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Abstract:   Navigando su Internet o scorrendo alcuni articoli di giornale, il 
turismo delle seconde case è spesso descritto come un fenomeno distruttivo 
della destinazione che lo ospita. L’obiettivo di questa tesi è proprio quello di 
analizzare tale fenomeno sotto una luce diversa, cioè mostrarlo come una 
risorsa e non come una minaccia, come uno stimolo a sviluppare l’economia 
della destinazione e i servizi a vantaggio della stessa popolazione residente 
e mostrare come alcune località si sono sviluppate grazie a tale fenomeno. 
Non sempre il turismo residenziale ha portato i frutti sperati, anzi, spesso è 
risultato dannoso, ma se adeguatamente monitorato e ben sfruttato può 
supportare quelle destinazioni il cui principale sostentamento è rappresentato 
proprio dal turismo. Quello che interessa le abitazioni private è un fenomeno 
sommerso, non facilmente misurabile, ma che comunque apporta 
investimenti, risorse e denaro alla località, e per questo risulta rilevante in 
sede di bilancio dei risultati economici apportati dal turismo e dagli altri 
servizi. 
Nella seguente tesi si riscontra l’importanza del fenomeno delle seconde 
case proponendo un metodo che ne rileva la presenza e l’evoluzione. Sono 
poi studiati gli impatti del turismo residenziale sulle località turistiche 
focalizzando, in particolare, l’attenzione su come questo può influire sul 
posizionamento della destinazione all’interno del mercato e sulle altre 
strutture della ricettività alberghiera ed extra-alberghiera. Infine, si illustrano 
alcune best practice internazionali che hanno permesso di valorizzare e 
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Introduzione e metodologia 
 
In un mondo dove il mercato è in continua evoluzione, tutti i suoi prodotti 
risultano essere dinamici e facilmente eliminabili e non ci vuole molto tempo 
perché vengano sostituiti da offerte sempre nuove. In questo contesto, 
caratterizzato dall’incertezza e dal rischio, la propria casa rappresenta un 
punto di riferimento per l’uomo, in quanto è un ambiente sicuro e familiare. Il 
turismo residenziale, diventa in questo senso un prodotto che combina lo 
spostamento dalla propria residenza abituale con la permanenza in un 
ambiente che per un certo periodo, più o meno lungo, diventa casa ‘nostra’.  
Navigando su Internet o scorrendo alcuni articoli di giornale, il turismo delle 
seconde case è spesso descritto come un fenomeno distruttivo della 
destinazione che lo ospita. L’obiettivo di questa tesi è proprio quello di 
analizzare tale fenomeno sotto una luce diversa, cioè mostrarlo come una 
risorsa e non come una minaccia, come uno stimolo a sviluppare l’economia 
della destinazione e i servizi a vantaggio della stessa popolazione residente, 
e mostrare come alcune località si sono sviluppate grazie a tale fenomeno. 
Non sempre il turismo residenziale ha portato i frutti sperati, anzi, spesso è 
risultato dannoso, ma se adeguatamente monitorato e ben sfruttato può 
supportare quelle destinazioni il cui principale sostentamento è rappresentato 
proprio dal turismo. Quello delle abitazioni private è un fenomeno sommerso, 
non facilmente misurabile, ma che comunque apporta investimenti, risorse e 
denaro alla località e per questo risulta rilevante in sede di bilancio dei 
risultati economici apportati dal turismo e dagli altri servizi. Inoltre, 
un’adeguata analisi territoriale focalizzata sullo studio del fenomeno del 
turismo residenziale aiuterebbe a comprenderne meglio gli impatti territoriali 
e a favorirne l’integrazione all’interno dei piani strategici di sviluppo, in 
particolare di quelli riguardanti la conversione d’uso del territorio a livello 
locale o regionale.  
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La seguente tesi si propone essenzialmente di rispondere a tre domande di 
ricerca: 
1. Perché considerare rilevante il fenomeno delle seconde case sul 
territorio italiano? 
2. Le seconde case sono davvero in concorrenza con le altre strutture 
ricettive della destinazione? 
3. Quali sono i modelli di residenzialità turistica che hanno permesso la 
valorizzazione del patrimonio abitativo preesistente? 
Il primo capitolo introduce il fenomeno del turismo residenziale, definendolo, 
spiegando perché si è ritenuto un argomento rilevante e raccontandone 
l’evoluzione. Il secondo capitolo è invece dedicato all’esposizione dei dati 
relativi disponibili e, data la difficoltà nel reperimento di questi ultimi, è stato 
elaborato personalmente un metodo per rilevare la presenza delle seconde 
case sul territorio, in questo caso saranno oggetto di studio le regioni del 
territorio italiano. In seguito alla presa di coscienza della presenza e della 
rilevanza di questa tipologia di turismo, saranno ricercati i possibili fattori in 
grado di indirizzare le scelte degli acquirenti di abitazioni secondarie verso 
una  destinazione piuttosto che un’altra. Ne saranno inoltre illustrati gli 
impatti, tra cui la relativa influenza sul posizionamento della destinazione e 
sull’offerta ricettiva alberghiera ed extra-alberghiera. Il terzo capitolo illustra 
alcune tra le più virtuose best practice internazionali che hanno saputo 
gestire la presenza delle seconde case e del turismo residenziale 
ottimizzandone gli impatti e convertendo tali elementi in una risorsa in grado 
di aumentare l’occupazione territoriale. Nel quarto ed ultimo capitolo, sono 
illustrate le aspettative future dell’evoluzione del turismo delle seconde case. 
Si conclude la ricerca con alcune riflessioni finali proponendo 
l’implementazione di efficaci sistemi di destination management all’interno 




CAPITOLO 1: Introduzione all’argomento 
 
1.1 Il turismo residenziale 
La velocità, con cui ormai avvengono i cambiamenti nella società odierna, 
comporta che al sorgere di nuove mode, all’apertura di nuovi mercati, alla 
scoperta di innovazioni e all’apertura di un mercato sempre più competitivo e 
aperto a nuovi concorrenti corrisponda anche una riduzione dell’importanza 
di alcune destinazioni, in particolare di quelle che conservano infrastrutture e 
sistemi economici obsoleti. Per questa ragione, spesso, le destinazioni si 
trovano a doversi reinventare ricercando una nuova economia di mercato su 
cui basare il proprio sviluppo, una formula che attragga capitali e 
investimenti, che incoraggi le imprese ad allocarsi sul proprio territorio e le 
persone a stabilirvisi, o ancora che crei attrazioni1 in grado di attirare i turisti 
e convincerli a fermarsi a beneficio della destinazione stessa2. L’approccio 
nel decidere quali siano le migliori strategie deve essere mirato e idoneo alle 
caratteristiche delle diverse destinazioni, non è infatti possibile generalizzare 
e applicare modelli analoghi in territori diversi. Vi sono località turistiche la cui 
economia si compone sia della ricettività alberghiera e/o extralberghiera, sia 
degli alloggi privati, mentre altre dipendono quasi completamente o 
esclusivamente dal turismo residenziale. Nel primo caso si formano due 
mercati paralleli: quello alberghiero e/o extralberghiero, maggiormente 
                                                          
1
 Per attrazione turistica si intende un oggetto riconosciuto come tale dai turisti. 
Infatti l’attrazione turistica è definita da ‘un sistema di relazioni fra tre elementi: un 
turista (elemento umano), un sight (elemento da osservare) e un marker (elemento 
informativo). Senza la connessione tra questi tre elementi il sight non è attrazione 
turistica in quanto i consumatori (turisti) non lo riconoscono. Il marker gioca quindi 
un ruolo fondamentale in quanto trasforma l’oggetto (sight) rendendolo un’attrazione 
fruibile dai turisti’, MacCannell, 1976. 
 
2
 Hall C.M., Müller D.K., Tourism, Mobility & Second Homes: Between Elite 
Landscape and Common Ground, Clevedon, Channelview Publications, 2004, p.83. 
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regolamentato e organizzato, e quello degli alloggi privati. Ne sono esempi 
significativi località alpine di punta come Bormio, Val di Fassa o San Martino 
di Castrozza e anche molti siti balneari come quelli della costa adriatica, che 
hanno rinnovato la propria offerta aprendosi a nuove tipologie di turismo, 
come quello congressuale e quello giovanile legato alla movida notturna, 
opportunità che hanno permesso loro di destagionalizzare i flussi turistici 
distribuendoli su tutto l’arco dell’anno. Altre località invece presentano pochi 
posti letto nelle strutture ricettive ufficiali e moltissimi in appartamenti, ne 
sono esempio destinazioni nelle valli bergamasche come Selvino, Foppolo o 
Castione della Presolana. In questi casi manca un sistema organizzativo e di 
commercializzazione e promozione degli alloggi che sia in grado di 
assicurare un continuo ricambio dei turisti nella località, la quale si trova 
dunque a dover garantire servizi e infrastrutture (parcheggi, strade, 
fognature, assistenza medica) spesso insufficienti a coprire la domanda nei 
periodi di massima affluenza. Le attività commerciali non riescono a 
sopravvivere solo del turismo che si concentra in un breve periodo, e quindi 
risulta molto difficile garantire un’offerta diversificata di servizi per tutto 
l’anno. Per risolvere questo problema i commercianti tendono ad aumentare i 
prezzi in modo da compensare i lunghi periodi di inattività. Con 
l’innalzamento dei prezzi però i turisti trovano più conveniente acquistare i 
beni alimentari nelle località vicine o in quella di partenza, non apportando 
beneficio alla destinazione. A causa di tale comportamento, gli esercizi, 
specialmente quelli nelle località dove la popolazione residente è molto 
scarsa, tendono a chiudere. Le attività ricreative hanno interesse a restare 
aperte solo durante la stagione turistica, questo, pertanto, impoverisce 
decisamente il valore dell’offerta della destinazione che perde attrattività3 e, 
di conseguenza, competitività4. Le uniche strutture che si rivelano più forti e 
                                                          
3
 Per attrattività di una destinazione si intende l’insieme dei modi in cui viene 
percepita e valutata dal mercato. 
 
4
 Gli elementi che determinano la competitività di una destinazione turistica sono: 
attrattività, accessibilità, servizi, attività complementari alle attrazioni principali e la 
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resistenti sono i grandi alberghi che attraggono clientela rinnovando la 
propria offerta. Oggi è molto di tendenza la struttura alberghiera dotata di 
servizi quali palestre e centri wellness che garantiscono autonomamente la 
soddisfazione dei clienti. Tuttavia l’impoverimento dell’offerta della 
destinazione comporta la perdita dell’attrattività e di conseguenza un calo 
della domanda complessiva. Questo a sua volta determina il basso livello di 
presenze turistiche e lo scarso utilizzo delle abitazioni costruite con tale 
finalità comportando l’aumento dei prezzi e un ulteriore calo di domanda e di 
offerta che avvia la destinazione sulla strada del declino. Si genera dunque 
un loop da cui è molto difficile uscire.  
Attraverso una visione strategica certamente più imprenditoriale, sarebbe 
importante conoscere a fondo il fenomeno per poter adottare le strategie più 
adeguate ad ogni località sfruttando l’opportunità data dalla disponibilità dei 
posti-letto, che spesso rimangono solo potenziali. I proprietari di seconde 
case destinate all’affitto e le amministrazioni locali dovrebbero creare 
sinergie per valorizzare le suddette risorse non sufficientemente utilizzate. 
Dal mancato sfruttamento dei potenziali posti letto non possono che derivare 
conseguenze negative come l’uso del suolo e l’impoverimento delle altre 
strutture ricettive a causa delle difficoltà riscontrate dai servizi commerciali e 
ricreativi a restare sul mercato data l’insufficienza della domanda durante 
tutto l’anno. Alla luce di queste considerazioni, è evidente l’importanza di 
incrementare, ove possibile, la produttività dei posti letto nelle abitazioni già 
esistenti sul territorio, specialmente in quelle destinazioni in cui vi è 
un’elevata presenza di abitazioni turistiche. In questo senso sarebbe 
necessario che anche gli albergatori fossero coinvolti nella gestione degli 
alloggi turistici, invece di identificarlo come un mercato concorrente. 
Sfruttando pienamente anche questa forma di ricettività si agevolerebbero il 
ricambio dei turisti e il conseguente aumento della domanda a favore della 
                                                                                                                                                                    
capacità di creare esperienze turistiche. La competitività è dunque la somma dei 




ripresa della destinazione stessa. La maggior parte delle criticità apportate 
dal fenomeno si riscontra perlopiù quando il mercato degli appartamenti 
turistici è gestito in forma frammentaria e non imprenditoriale, al di fuori di 
canali di promozione e di commercializzazione. Le abitazioni secondarie, se 
gestite applicando le politiche e le strategie adeguate, possono 
rappresentare una risorsa per la destinazione turistica e generare nuovi flussi 
di clientela a sostegno dell’intera filiera turistica, delle altre aziende 
commerciali, di servizio e artigianali della località, altrimenti destinate spesso 
a chiudere. 
Dalla presa di coscienza di alcuni territori per cui la presenza di posti letto è 
ormai un fenomeno ben radicato e impossibile da eliminare, si stanno 
elaborando nuove politiche territoriali più efficaci per fronteggiare la 
situazione. Vi sono molte località all’estero che, attraverso la 
commercializzazione degli alloggi turistici, hanno generato sistemi di 
gestione che consentono un più dinamico turnover dei turisti, un maggiore 
controllo delle presenze turistiche e una maggiore produttività ed efficienza 
della ricettività presente sul territorio interessato. Modelli di gestione basati 
sulla commercializzazione degli appartamenti turistici sono rappresentati da 
esperienze, che in questa sede saranno approfondite più avanti, quali 
associazioni di proprietari, sistemi di agenzie immobiliari, società private 
d’intermediazione immobiliare, collaborazioni con gli Uffici del Turismo, 
consorzi. Inoltre, valorizzare il comparto ricettivo extralberghiero degli alloggi 
turistici, inserendolo nel patrimonio abitativo locale, comporterebbe un 
incremento e una differenziazione dell’offerta senza la necessità di costruire 
nuove strutture. Tale valorizzazione apporterebbe ulteriori vantaggi anche sul 
piano della comunicazione e del marketing della destinazione in quanto, di 
fatto, i proprietari di seconde case rappresentano una componente di 
domanda già esistente che non richiede grandi investimenti nella promozione 
del territorio, e che, contemporaneamente, può farsi essa stessa 
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ambasciatrice della destinazione attraverso il passaparola nelle proprie zone 
di provenienza5.  
Il turismo residenziale si sta sviluppando nelle destinazioni di tutto il mondo 
stimolando grandi interessi a livello internazionale. Si ritiene dunque che 
anche l’Italia possa competere all’interno del mercato mondiale generato da 
questa tipologia di turismo, che convoglia verso le destinazioni più attrattive 
ingenti investimenti stranieri. L’Italia possiede tutti i requisiti necessari per 
riorganizzare e sviluppare in maniera proficua il mercato delle abitazioni 
secondarie di vacanza: la consolidata notorietà turistica internazionale, 
l’ampia disponibilità e varietà di risorse turistiche, la generale disponibilità di 
servizi pubblici e privati e la già ampia disponibilità di abitazioni ad uso 
vacanza su tutto il territorio nazionale. Fino ad ora il fenomeno si è sviluppato 
in assenza di modelli e politiche unitarie. Per questo, il turismo residenziale 
non appare uniforme a livello nazionale, in quanto l’organizzazione e 
l’efficienza dell’offerta possono variare di molto nelle diverse aree6. 
  
                                                          
5
 Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nella funzione turistica territoriale: 
Diffusione, problematiche ed esperienze di gestione, Milano, Quaderni di viaggi e 
turismo del Cestit, Franco Angeli, 2011, pp. 30-37. 
 
6Isnart & Unioncamere, Impresa Turismo 2013, Roma, giugno 2013, p. 250. 
16 
 
1.2 Perché trattare questo argomento?  
«La destinazione turistica è un contenitore che deve avere un proprio 
contenuto interessante e in linea con la domanda del mercato. Il contenuto 
deve essere gestito e programmato e questo non vuol dire soltanto 
comunicazione e promozione, ma soprattutto significa prodotto, tecnica e 
strategia. Per essere competitivi in un mercato sempre più affollato e 
agguerrito è necessaria una gestione delle destinazioni e delle aziende 
turistiche che stabilisca una stretta connessione fra sviluppo economico, 
conservazione delle risorse, attrazione di flussi turistici e, soprattutto, che 
preveda una comunicazione del prodotto che risponda alla domanda del 
mercato e all'organizzazione economica del sistema. Questa connessione, 
unita al bisogno di innovare e di essere competitivi, è fondamentale per 
ottenere risultati concreti e duraturi e raggiungere il successo7». 
Nonostante il fenomeno delle abitazioni private sia spesso sottovalutato e 
ritenuto marginale dai principali attori politici delle destinazioni, la sua 
rilevanza è riconosciuta da molti esperti del settore turistico in quanto «…se i 
posti letto del turismo residenziale fossero quelli ipotizzati e se anche tali 
posti letto fossero occupati per soli trenta giorni l’anno, il turismo non rilevato 
delle abitazioni private produrrebbe oltre trecento milioni di presenze, tante 
quante ne produce tutto il turismo ufficiale in un intero anno, è questa 
un’ipotesi che siamo convinti sottostimi il fenomeno, ma che comunque 
evidenzia il grande peso del turismo residenziale8». 
Nella società odierna la mobilità è diventata all’ordine del giorno. Questa 
facilità a spostarsi deriva dalla globalizzazione, dallo sviluppo delle 
comunicazioni, da una più accentuata percezione del mondo come un unico 
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territorio, dallo sviluppo del turismo di massa, per il quale le persone hanno la 
possibilità di vedere molti più luoghi rispetto a qualche decennio fa, dalla 
possibilità di percorrere distanze maggiori in meno tempo, dal miglioramento 
della qualità di vita, dalla maggior disponibilità di tempo libero, dall’apertura 
dei mercati e dal ruolo degli intermediari (agenti immobiliari, istituzioni e i 
mass media) nel promuovere i flussi migratori. Tutto ciò si può vedere dalle 
sempre più frequenti migrazioni dai paesi dell’Europa settentrionale che 
stanno investendo e acquistando proprietà in paesi dove la vita è più 
economica a fronte di standard di vita più elevati, il clima è più favorevole e i 
ritmi sono meno stressanti: Spagna, Italia, Francia, Portogallo, Grecia, 
Croazia, Romania, Bulgaria o addirittura Marocco, e Sud Africa. Nella 
maggior parte dei casi, il turismo residenziale ha inizio quando pochi 
cominciano ad acquistare seconde case per soggiorno o vacanza in luoghi 
facilmente accessibili, dall’ambiente ospitale e rilassante; spesso si tratta di 
turisti che hanno già visitato più volte la destinazione9. Quando il numero 
delle abitazioni secondarie su un territorio aumenta in maniera incontrollata, 
aumentano anche, di conseguenza, l’affollamento, l’inquinamento, la 
congestione dei servizi, il traffico, i prezzi e il costo di vita in generale. La 
località perde quindi i caratteri che avevano attirato i primi acquirenti e turisti. 
Inoltre, è molto probabile che se si verificano questi drastici cambiamenti la 
nuova popolazione e quella dei residenti primari riscontreranno maggiori 
difficoltà ad integrarsi e aumenterà la competizione per il suolo e per le 
risorse disponibili; in questo modo la destinazione sarà avviata al declino e 
non risulterà più attrattiva come un tempo. La presenza del turismo 
residenziale in una destinazione comporta impatti considerevoli sul piano 
economico, ambientale e sociale; ma nonostante la rilevanza che riveste 
all’interno del sistema territoriale, risulta spesso sottovalutata o addirittura 
non considerata dalle amministrazioni locali. Questo accade perché, 
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nonostante il turismo residenziale esista da sempre, la letteratura e gli studi 
in merito sono piuttosto recenti, e risulta spesso difficile reperire dati 
sufficienti a permettere una pianificazione adeguata sul territorio interessato. 
Tale fenomeno modifica profondamente l’assetto urbano e demografico delle 
comunità locali dei territori interessati ed è in grado di trasformare 
notevolmente il paesaggio e lo stato delle risorse naturali. Si può affermare 
che il turismo delle abitazioni di vacanza è in continua crescita, soprattutto 
considerando che l’attuale pensionamento dei babyboomers10 non può che 
aumentarne la rilevanza: si tratta infatti di una generazione di pensionati, 
particolarmente propensa al consumo, con buone disponibilità economiche 
che di frequente acquistano un’abitazione secondaria per trascorrervi anche 
buona parte dell’anno11. Inoltre, le seconde case rappresentano un 
potenziale strumento di sviluppo economico: costituiscono una risorsa, in 
termini di accoglienza turistica, già presente sul territorio; e i proprietari stessi 
sono una parte della domanda turistica già presente, che quindi richiede 
minori investimenti in promozione e marketing della destinazione. Essendo 
un fenomeno principalmente sommerso e informale, questa tipologia di 
turismo non determina l’attivazione di nuove professioni, tuttavia consente il 
rafforzamento delle professioni preesistenti, tra cui anche quelle che non 
hanno alcuna specializzazione in ambito turistico. 
Date l’entità degli impatti che il turismo residenziale apporta sul territorio, e 
l’importanza crescente che il fenomeno riveste all’interno degli studi e della 
letteratura più recenti, si è ritenuto interessante approfondire l’argomento. 
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periodo di prosperità grazie all’aumento della domanda relativa ai consumi. 
 
11
 Nuñez Morales S., Residenza sulla Terra. Altre mete del turismo residenziale nel 
mondo, in Romita T., Il turismo residenziale: nuovi stili di vita e di residenzialità, 
governance del territorio e sviluppo sostenibile del turismo in Europa (cit. nota 8 
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Nella presente tesi, infatti, se ne analizzano i possibili effetti sulla 
destinazione e si descrivono alcune best practice volte a ridurne gli impatti 
negativi e ad aumentarne quelli positivi. Il turismo delle seconde case esiste 
da sempre e, in alcuni casi, costituisce una delle caratteristiche essenziali 
della destinazione, ma, spesso, non viene preso in considerazione da chi è 
responsabile delle politiche territoriali; per questa ragione, la tesi si propone 




1.3 Cos’è il Turismo Residenziale? 
Prima di procedere allo studio del fenomeno, è utile comprendere cosa si 
intende per ‘turismo residenziale’ nella letteratura internazionale. Tale 
questione è considerata un dilemma proprio per la varietà delle definizioni 
proposte dalla letteratura sul tema. Ciò impedisce comparazioni tra i differenti 
studi e genera confusione. Di fatto, alcune definizioni escludono certi tipi di 
alloggi che potrebbero essere considerati temporanei, altre, invece, 
includono chalet, bungalow, barche, caravan, ecc. Inoltre, quanto si vuole 
descrivere in questa tesi, allude ad un fenomeno in continua evoluzione, 
dinamico, che cambia nel tempo: per residenza secondaria non si intende più 
solamente la casa di villeggiatura familiare, ma oggi a questa tipologia si 
aggiungono appartamenti in condominii abitati da più famiglie, monolocali nei 
villaggi vicini alle stazioni sciistiche, case alle periferie dei paesi, ecc. Un 
problema da risolvere in modo prioritario è dunque quello di individuare un 
concetto unico che rappresenti un riferimento per tutta la comunità scientifica 
internazionale per agevolare l’avvio di sperimentazioni e progetti. 
Il WTO (World Tourism Organization) definisce il turismo come «l’insieme 
delle relazioni che scaturiscono dallo spostamento temporaneo delle 
persone. I turisti sono i viaggiatori che passano un periodo di tempo limitato 
ma superiore alle ventiquattro ore in una o più località, diverse da quelle di 
residenza abituale12». Considerando tale definizione si può affermare che il 
fenomeno studiato in questa sede rientra ampiamente nella definizione di 
turismo: di fatto, il turismo delle abitazioni private comprende elementi quali 
lo spostamento verso una località diversa da quella di residenza, il soggiorno 
temporaneo solitamente inferiore a dodici mesi consecutivi, la motivazione 
principale spesso diversa dal dover svolgere un’attività lavorativa retribuita. 
In svariati casi casi di turismo ufficiale, si generano relazioni umane sia tra gli 
stessi turisti sia con la comunità locale. I proprietari di seconde case devono 
dunque essere considerati turisti, tuttavia il turismo residenziale si differenzia 
dalle altre tipologie di turismo in quanto richiede l’acquisto di una proprietà 
                                                          
12
 Www.unwto.org.  
21 
 
nella destinazione e ciò comporta conseguenze diverse sul piano economico, 
sociale e ambientale. 
Il turismo delle abitazioni private, nella letteratura internazionale, viene 
indicato con diverse denominazioni: turismo immobiliare, turismo 
residenziale, turismo che non appare, turismo delle case private, turismo 
delle seconde case, turismo delle case di villeggiatura, turismo delle case di 
vacanza, ecc. Tutte queste denominazioni sono spesso usate 
indifferentemente, ciò dimostra l’assenza di consenso generale su un’unica 
definizione e comporta la difficoltà nell’inquadrare il fenomeno. Tuttavia, sono 
state individuate alcune definizioni che descrivono in modo piuttosto 
esauriente il turismo residenziale. In particolare, lo stesso WTO fornisce una 
propria interpretazione su cosa sono le abitazioni di vacanza: «una casa di 
vacanza è una dimora secondaria visitata dai proprietari soprattutto per 
motivi di svago e tempo libero. Rispetto alla prima casa, i soggiorni sono 
meno frequenti e la loro durata è più breve13». A fini di studio e ricerca il 
fenomeno è stato descritto anche più precisamente: per Aledo e Mazón «Il 
turismo residenziale è un’attività economica conseguente all’urbanizzazione, 
costruzione e vendita di abitazioni, offerte al mercato turistico extralberghiero 
quasi sempre al di fuori dei canali ufficiali, i cui fruitori vi alloggiano in modo 
permanente o semipermanente, e che risponde a una nuova forma di 
mobilità e residenzialità della società avanzata14». Secondo lo studioso T. 
Romita «… il turismo delle abitazioni private non è quello delle case immesse 
nel circuito turistico ufficiale (B&B, affittacamere, ecc.), ma quello dove i 
fruitori delle abitazioni (proprietari, affittuari e ospiti) si organizzano e si 
rapportano fra loro e con la comunità ospitante in modo autonomo e 
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attraverso rapporti che si regolano in base ad accordi personali e diretti15», 
appunto «Il turismo delle abitazioni private, o meglio residenziale, è un 
fenomeno informale e sommerso che si sviluppa attraverso alloggi turistici 
privati resi disponibili sul territorio per assecondare la richiesta di un turismo 
proveniente da una domanda autodiretta, incerta e imprevedibile, che 
organizza autonomamente gli spazi e i tempi dell’esperienza turistica. Di 
conseguenza il turista delle abitazioni private è un turista fai da te, che cioè 
organizza lo spazio e il tempo della propria vacanza in totale autonomia, 
alloggiando in abitazioni private e tenendo presenti solo le regole generali del 
vivere quotidiano e in particolare quelle vigenti nella località turistica 
ospitante16». Quando si tratta di abitazioni di vacanza è importante 
distinguere tra due tipologie: quelle di proprietà dei cittadini non residenti, 
comunemente denominate ‘seconde case’ e di norma da essi utilizzate, e 
quelle di proprietà di residenti nella stessa località turistica e quindi più 
probabilmente destinate all’affitto. Le ricadute economiche sul territorio 
dipendono dal grado di utilizzo dell’abitazione. Se si dispone di un frequente 
ricambio di clientela, gli alloggi acquistati o costruiti per essere affittati 
raggiungono maggiori livelli di occupazione, in quanto l’interesse del 
proprietario è proprio quello di generare maggior reddito; è quindi importante 
disporre di un’offerta di alloggi in affitto molto ben organizzata perché la 
comunità locale tragga beneficio dalla presenza di abitazioni secondarie17. 
Per questa ragione, è necessario che le amministrazioni locali includano il 
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fenomeno del turismo residenziale nei propri piani di sviluppo territoriale, con 
l’obiettivo di massimizzare gli effetti positivi e ridurre quelli negativi derivanti 
da esso. Per fare ciò è utile capire cos’è il turismo residenziale e cosa 
comporta. Si propone dunque, nello schema qui di seguito, un riepilogo in cui 
si mettono insieme le definizioni e le relative implicazioni fin qui riportate, al 
fine di visualizzare più chiaramente cosa si intende per ‘turismo residenziale’.   
 































1.4 Storia ed evoluzione del turismo residenziale 
Nelle società antiche la casa di villeggiatura costituiva un simbolo di 
esclusività della nobiltà. I cittadini benestanti e aristocratici dell’Impero 
Romano disponevano di fatto di una o più ville in campagna o sulle coste 
vicine alla città ove dimoravano durante periodi di ozio e riposo caratterizzati 
da numerosi svaghi e ricercate feste. Da allora possedere una seconda casa 
e potersi permettere lunghi periodi di villeggiatura costituivano simboli di 
appartenenza alle classi privilegiate18. Nel XVIII secolo le seconde case si 
trovavano soprattutto nelle località termali e più tardi nelle località costiere. 
Dal 1960 in Italia, terminata la ricostruzione postbellica del Paese, in un 
momento di forte espansione economica e sociale, si denota una significativa 
crescita del fenomeno favorita dal maggior utilizzo delle automobili e quindi 
dalla maggiore facilità negli spostamenti delle persone. Anche l’idea di 
potersi rifugiare nella propria seconda casa durante il fine settimana ha 
contribuito all’espansione del fenomeno, e questo si ravvisa dal fatto che 
spesso i proprietari di seconde case hanno la prima residenza in località 
vicine a quella della seconda, cosicché questa sia raggiungibile con un 
viaggio di breve durata. Ciò spiega perché la domanda di questa tipologia di 
abitazioni decresce con l’aumentare della distanza dalla prima residenza. 
Con l’aumentare della distanza, la frequenza con cui il proprietario raggiunge 
la seconda residenza diminuisce mentre la durata della permanenza tende 
ad aumentare. Tale tesi è stata identificata dal Professor Dieter K. Müller in 
uno studio del 2002 riguardante le seconde proprietà nei dintorni della città di 
Umea in Svezia. Egli distingue infatti tra ‘weekend home’, più vicine alla 
residenza primaria, in cui il proprietario tende a recarsi di frequente e i 
soggiorni sono di breve durata (due o tre giorni), e ‘vacation home’, più 
distanti, in cui il proprietario non si reca spesso ma i soggiorni sono più lunghi 
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(anche due settimane)19. Inizialmente i soggiorni turistici che le famiglie 
trascorrevano nelle località di villeggiatura potevano durare fino a tre mesi 
poiché a lavorare era spesso solo il capofamiglia e le famiglie erano in 
genere più numerose, in quanto composte anche da nonni, nipoti e altri 
famigliari, oltre ai coniugi e ai figli20. Durante il trentennio tra gli anni 
Cinquanta e Settanta, ‘Les Trente Glorieuses’, si assiste ad un periodo 
caratterizzato da un’intensa crescita economica dei Paesi europei, e 
parallelamente alla diffusione del modello culturale del ‘tempo libero’, favorito 
dall’introduzione delle ferie pagate e dalla progressiva estensione temporale 
delle stesse.  Così la voglia di viaggiare, specialmente dei paesi del nord 
Europa verso le mete dal clima mediterraneo, veniva agevolata anche dal 
contemporaneo sviluppo dei trasporti. Proprio in questo periodo di crescita 
economica, si andava sviluppando un turismo basato sulle seconde case e 
indirizzato alle mete rurali, montane e soprattutto costiere21. Tra gli anni 
Cinquanta e Sessanta del XX secolo alcune località turistiche si sono 
sviluppate secondo modelli convenzionali investendo nel potenziamento 
della ricettività turistica ufficiale, altre mete hanno invece adottato modelli di 
sviluppo a carattere maggiormente informale, basati sul turismo delle 
abitazioni private generando la crescita dei flussi turistici e intensificando 
l’attività dell’industria edile. Fino agli anni Settanta, quando le figure 
professionali erano ancora limitate, prevaleva sicuramente la forma del 
turismo autodiretto, cioè la modalità ‘fai da te’ di organizzare le vacanze: il 
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turista acquistava direttamente, senza l’intervento d’intermediari dell’industria 
turistica, i servizi turistici necessari e, di frequente, utilizzava abitazioni 
private. Negli anni Settanta il fenomeno si diffonde anche tra le classi medie 
che abitavano i centri urbani più vicini alle località di mare e di montagna, che 
proprio grazie all’espansione del turismo residenziale sono diventate località 
turistiche. Infatti, certamente con l’avvento del turismo di massa, tali località 
si sono organizzate attrezzando il territorio di servizi idonei a soddisfare le 
esigenze dell’industria turistica, tuttavia non si può comunque affermare che 
il turismo di massa abbia sostituito del tutto il turismo autodiretto, che ha 
continuato ad essere presente prima, durante e dopo il boom del turismo di 
massa eterodiretto. Il turismo residenziale si è, invero, rinforzato anche a 
livello internazionale rimanendo comunque un fenomeno per lo più informale 
e quindi spesso non considerato all’interno del mercato turistico ufficiale. 
Altresì, da quando il turismo si è affermato come fenomeno sociale di massa, 
le abitazioni private per le vacanze hanno rappresentato un modo per 
consentire periodi anche lunghi di villeggiatura alle famiglie, un’alternativa al 
soggiorno in strutture ricettive alberghiere ed extralberghiere, un 
ampliamento dell’offerta turistica in località dove la domanda inerente al 
settore supera l’offerta ricettiva ufficiale. Inoltre, possedere una seconda 
residenza costituisce un vero e proprio investimento economico: se affittata, 
la casa genera redditi aggiuntivi; se utilizzata, permette di risparmiare sui 
costi delle vacanze; se rivenduta, consente di recuperare il capitale investito, 
spesso maggiorato. In conclusione, si può affermare che il turismo delle 
abitazioni di villeggiatura in alcuni luoghi è sempre esistito e ha continuato a 
espandersi sotto la spinta dei turisti provenienti dalle città e dalle regioni 
vicine, in altri è cresciuto grazie alla domanda turistica internazionale, in altri 
ancora si è sviluppato legandosi strettamente al turismo cosiddetto di ritorno: 
quello degli emigrati che tornano spesso nei propri luoghi d’origine22.
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CAPITOLO 2: Analisi del fenomeno 
 
2.1 Dati e rilevamenti statistici  
I dati e le statistiche relativi al fenomeno delle seconde case non sono 
sempre completi e facilmente ricavabili. Inoltre le poche fonti presenti 
risultano difficilmente comparabili a causa della mancanza di un’unica 
definizione del fenomeno a livello internazionale. L’insufficienza di dati 
statistici effettivi sulle seconde case rappresenta un nodo cruciale per una 
ricerca e una valutazione adeguate del fenomeno. La mancanza di dati può 
infatti trarre in inganno nel prevedere la necessità dei servizi che vengono 
talvolta misurati solo sul fabbisogno manifestato dalla popolazione residente. 
Nonostante incida profondamente sull’assetto economico, sociale e 
territoriale, il turismo residenziale è, ancora oggi in Italia, scarsamente 
studiato dalla comunità scientifica. Invero, è visto come un fenomeno sociale 
marginale, in quanto sviluppandosi al di fuori del mercato turistico ufficiale, 
non sempre è considerato vero e proprio turismo e non esistono adeguati 
strumenti di monitoraggio nazionale che lo rendano più facilmente 
comprensibile, di conseguenza, non si profilano nemmeno politiche o 
strumenti legislativi che lo possano rendere visibile e regolamentabile. 
Questo problema deriva anche dal fatto che le scienze sociali hanno iniziato 
solo recentemente ad occuparsi del turismo, che di per sé, è un fenomeno 
molto complicato perché assai dinamico e in continua evoluzione ed 
espansione. Tuttavia negli ultimi anni la notevole espansione del turismo 
delle abitazioni private in tutto il mondo e principalmente nel Mediterraneo 
europeo, ha stimolato maggiore interesse riguardo a tale fenomeno1. Una 
maggiore attenzione è stata rivolta verso l’evoluzione, il comportamento e i 
consumi del turista eterodiretto, nonostante il turismo residenziale sia 
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risultato la base su cui alcune località, nell’ambito italiano, hanno costruito le 
proprie politiche di sviluppo economico e sociale: ne è certamente un 
esempio particolarmente significativo il caso di Falconara Albanese, località 
balneare calabrese. Tale destinazione è frequentata ogni anno da migliaia di 
turisti provenienti anche da altre regioni italiane che soggiornano nelle oltre 
tremila abitazioni private disponibili, ma rimane del tutto sconosciuta alle 
statistiche ufficiali italiane sul turismo perché sul territorio non sono presenti 
strutture ricettive convenzionali. Altro esempio altrettanto indicativo del 
fenomeno è rappresentato dal caso del comune di Argentera, in Piemonte, 
dove risulta che la popolazione residente sia costituita solo da 100 abitanti, 
ma sul territorio sono presenti in realtà oltre 1000 abitazioni utilizzate 
soprattutto per fini turistici in estate e in inverno2.  
Il WTO, nella pubblicazione curata in collaborazione con la Commissione per 
le Statistiche delle Nazioni Unite, sostiene quanto sia importante raccogliere 
dati specifici riguardo al fenomeno, sempre più rilevante, del turismo delle 
abitazioni secondarie, e studiarlo approfonditamente per poter mettere in atto 
strategie che contribuiscano allo sviluppo delle destinazioni la cui economia 
turistica si nutre principalmente di tale fenomeno3. Un’adeguata analisi del 
territorio focalizzata sullo studio dell’aspetto turistico-residenziale aiuterebbe 
a comprenderne meglio l’impatto locale e a favorirne l’integrazione all’interno 
dei piani di sviluppo territoriali, in particolare di quelli riguardanti la 
conversione d’uso del territorio a livello locale o regionale. 
Tuttavia, vi sono alcuni dati ufficiali da cui è possibile trarre informazioni sul 
fenomeno del turismo residenziale: l’Istat (Istituto Nazionale di Statistica 
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italiano) ogni dieci anni compila il Censimento della Popolazione e delle 
Abitazioni nel quale si distingue tra abitazioni ‘occupate’ e ‘non occupate’. 
Un’abitazione rientra nella prima categoria quando è abitata da una o più 
famiglie che abbiano dimora abituale nella stessa, anche se 
temporaneamente assenti alla data del censimento. L’abitazione risulta 
altresì ‘non occupata’ quando non è abitata da alcuna persona, oppure è 
abitata solo da persone temporaneamente presenti e che non vi hanno 
dimora abituale (es. studenti fuori sede). Le abitazioni private utilizzate per 
turismo residenziale si trovano generalmente tra quelle ‘non occupate’. Un 
confronto degli ultimi cinque censimenti mostra come il patrimonio delle 
abitazioni non occupate in Italia sia più che triplicato: nel 1971 erano oltre 
due milioni, mentre nel 2011 se ne contavano circa sette milioni. Si denota 
una fortissima crescita (superiore al 100%) tra il 1970 e il 1980, mentre tra il 
1990 e il 2000 sono aumentate le abitazioni occupate rispetto a quelle non 
occupate: nel 1971 le abitazioni non occupate costituivano il 12,2% del 









Totale ab. Ab. Non 
occ./tot. 
Ab. (%) 
1971 54.136.551 15.301.427 2.132.545 17.433.972 12,2 
1981 56.556.911 17.541.752 4.395.471 21.937.223 20,0 
1991 56.778.031 19.735.913 5.292.609 25.028.522 21,1 
2001 56.995.744 21.653.288 5.638.705 27.291.993 20,6 
2011 59.433.744 24.135.177 7.072.984 31.208.161 22,6 
      
Tab. 1: Abitazioni non occupate dai residenti in Italia nei censimenti dal 1971 al 
2011. Fonte: Istat, Censimento Popolazione e Abitazioni (1971, 1981, 1991, 2001, 
2011). 
 
Dal 1971 al 2011, anno dell’ultimo Censimento Istat Popolazione e Abitazioni 
in Italia, la popolazione residente è cresciuta del 9%, nello stesso periodo il 
numero di abitazioni totali è cresciuto del 44%, di abitazioni occupate da 
residenti del 37%, e di abitazioni non occupate del 70%. Nei quarant’anni 
analizzati, la popolazione residente è rimasta sostanzialmente stabile, ma il 
numero di abitazioni è cresciuto, e in particolare è aumentato notevolmente 
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quello delle abitazioni non occupate4. Fermo restando che le case non 
occupate non sono necessariamente residenze di vacanza, si può 
presupporre che le seconde case adibite ad uso di villeggiatura si collochino 
tra le abitazioni non occupate dalla popolazione residente. Tuttavia queste 
possono anche non essere utilizzate a scopi turistici o comunque il turismo 
residenziale non rimane escluso completamente neanche tra le ‘abitazioni 
occupate’. Essendo questa forma di turismo informale e sommersa non è 
però possibile individuare con precisione quali e quante abitazioni siano 
concretamente impiegate per vacanza. Per ora, a causa della mancanza di 
un sistema di monitoraggio dei flussi del turismo residenziale, è nota 
solamente l’esistenza di molte abitazioni ad uso vacanza, ma non è possibile 
determinarne i numeri e misurare quante esse siano e per quanto tempo 
vengano effettivamente sfruttate. Restano comunque di fondamentale 
importanza la ricerca e lo studio del fenomeno, poiché quest’ultimo 
rappresenta una significativa opportunità di sviluppo per il nostro Paese. 
Tuttavia se il turismo residenziale dovesse presentare alcuni aspetti lacunosi 
e non trasparenti e gestibili, potrebbe degenerare in un rischio per l’ambiente 
e per lo stesso sistema turistico5.  
Nel Rapporto sul turismo italiano redatto da Becheri e Maggiore nel 2011, si 
stima che le presenze negli appartamenti turistici italiani ammontavano a 
circa 670 milioni. Aggiungendo tale numero ai 371 milioni di presenze 
ufficialmente registrate, si raggiungono oltre un miliardo di presenze 
turistiche. Questi dati dimostrano la rilevanza del turismo residenziale in Italia 
                                                          
4
 Istat, 15°Censimento generale della Popolazione e delle Abitazioni 2011. Dal sito 
internet www.istat.it è stato anche possibile confrontare tali dati con quelli registrati 
nei censimenti Popolazione e Abitazioni degli anni 1971, 1981, 1991 e 2001. 
 
5
 Romita T., Il turismo residenziale: nuovi stili di vita e di residenzialità, governance 




e la necessità di rivedere tutte le stime delle diverse variabili economiche (es. 
spese turistiche, valore aggiunto, occupazione) derivanti dal settore turistico6.  
Dall’indagine Istat Viaggi e Vacanze 2013 emerge che nel 2013 i viaggi di 
vacanza degli italiani che hanno avuto come alloggio una struttura privata 
sono stati il 51,1%, mentre i viaggi di vacanza in strutture ricettive collettive 
sono stati rappresentati dal 48,9%.  
Fig. 2: Soggiorni trascorsi dagli italiani per motivi di vacanza nelle strutture ricettive 
alberghiere ed extra-alberghiere nel 2013. Fonte: Elaborazione personale dei dati 
Istat, Indagine Viaggi e Vacanze 2013. 
Nei viaggi degli italiani per motivi di lavoro prevale invece l’utilizzazione di 
strutture ricettive collettive (83,5%) rispetto a quella degli alloggi privati 
(16,5%). Ad ogni modo, specialmente per quanto riguarda l’impiego delle 
                                                          
6
 Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nella funzione turistica territoriale: 
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strutture ricettive per vacanza, l’utilizzazione degli alloggi privati resta una 
componente decisamente rilevante7. 
Un metodo che potrebbe rivelarsi utile nello studio del fenomeno potrebbe 
essere quello proposto da Raquel Huete, il quale suggerisce di individuare i 
turisti distinguendo tra: 
• Residenti permanenti: stranieri che hanno casa di proprietà e che 
risultano iscritti all’anagrafe comunale; 
• Residenti provvisori: stranieri che alloggiano in una casa non di proprietà 
(affitto, multiproprietà, presso amici o familiari) e che sono iscritti 
all’anagrafe comunale; 
• Proprietari di seconda casa: stranieri che possiedono una casa di 
proprietà ma che non sono iscritti all’anagrafe comunale; 
• Turisti stagionali: stranieri che né sono proprietari di abitazioni né sono 
iscritti all’anagrafe comunale. 
Applicare una classificazione di questo genere può risultare utile se si 
vogliono determinare caratteristiche come la motivazione dello spostamento, 
la provenienza, le diverse aspettative che permettono di distinguere gli 
immigrati dai turisti residenziali8. Anche se è difficile effettuare una 
distinzione netta, queste due categorie presentano di fatto caratteristiche 
differenti tra loro: gli immigrati, rispetto ai turisti, tendono sicuramente più 
verso la permanenza, con maggiore probabilità effettuano il cambio di 
residenza e si registrano all’anagrafe comunale, e risultano più propensi 
                                                          
7
 Istat, Indagine Viaggi e Vacanze 2013, p. 9. Istat, indagine Viaggi e Vacanze in 
Italia e all’estero 2013. Il rapporto completo e la metodologia seguita per effettuare 
l’indagine sono disponibili all’indirizzo www.istat.it. 
 
8
 Romita T., Il turismo residenziale: nuovi stili di vita e di residenzialità, governance 
del territorio e sviluppo sostenibile del turismo in Europa (cit. nota 8 capitolo 1), pp. 
76-77; il metodo è stato proposto da R. Huete nella sua opera Turistas que llegan 
para quedarse. Una explicación sociológica sobre la movilidad residencial, Alicante, 
Publicaciones de la Universidad de Alicante, 2009.   
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anche verso l’acquisto di una proprietà sul territorio. Il comportamento dei 
turisti prevede invece un consumo maggiore di servizi turistici in senso 
stretto, mentre chi si sposta permanentemente nella destinazione adotta un 
modello di vita più simile a quello abituale dei luoghi di origine. Nei rapporti 
sociali l’immigrato si impegna maggiormente nell’integrazione con la 
comunità locale, mentre il turista instaura rapporti più precari e provvisori e 
non percepisce il senso di appartenenza alla comunità9. 
Altro metodo utile potrebbe essere quello utilizzato dalla Croazia, in cui le 
attività statistiche e la raccolta dei dati sono agevolate dalla presenza della 
tassa di soggiorno. In particolare, l’Istituto Nazionale di Statistica, attraverso 
il Rapporto sui Turisti e sulle Presenze in case di villeggiatura, individua le 
abitazioni private usate stagionalmente o occasionalmente, dai proprietari o 
da loro familiari e/o parenti e/o amici, cioè dai turisti che vi soggiornano 
senza pagare l’affitto, ma corrispondendo solo la tassa di soggiorno. Di fatto 
ogni ospite è tenuto a notificare la propria presenza10. In questo modo è 
ulteriormente possibile distinguere tra case per vacanza cedute ai turisti a 
pagamento (affitto) e case per villeggiatura non utilizzate per fini 
commerciali. Inoltre, la tassa di soggiorno costituisce un’importante fonte di 
finanziamento per i comuni, rendendo quindi il turismo residenziale 
economicamente più sostenibile11. 
                                                          
9
 Mazón T., Huete R., Mantecón A., Il turismo in Spagna nella prospettiva 
sociologica, in Romita T., Il turismo residenziale: nuovi stili di vita e di residenzialità, 
governance del territorio e sviluppo sostenibile del turismo in Europa (cit. nota 8 
capitolo 1), pp. 67-93, p. 78. 
 
10
 Legge n. 152/08 e legge n.59/09, in cui si impone ai proprietari di abitazioni 
private di villeggiatura e a chiunque permanga temporaneamente in tali residenze di 
dichiarare il proprio soggiorno. 
 
11
 Grzinic J., Turismo residenziale e sostenibilità del turismo in Croazia, in Romita 
T., Il turismo residenziale: nuovi stili di vita e di residenzialità, governance del 
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In diversi paesi, come Francia, Svizzera e Svezia, il turismo residenziale è 
monitorato e gestito in modo idoneo secondo le peculiarità delle diverse 
destinazioni. In Italia, ad eccezione di poche località, il fenomeno non è 
adeguatamente controllato e il vero problema è dato proprio dalla mancanza 
di un sistema organizzativo per cui non è possibile contenere gli impatti 
negativi che sono la conseguenza di un fenomeno che non si conosce in 
modo esauriente. Per studiare tale aspetto potrebbero essere disponibili 
alcuni dati (per esempio attraverso quelli Enel sull’utilizzo di energia elettrica 
che, fra l’altro, sono differenziati per tipo di contratto), ma fino ad oggi in Italia 
vi sono stati scarsi tentativi di quantificazione dell’uso degli appartamenti 
turistici, e in mancanza di un’adeguata raccolta di informazioni si dovrebbe 
ricorrere a indagini dirette su aree limitate, che sicuramente si 
dimostrerebbero lunghe e costose. Una volta resi noti i dati sarebbe dunque 
necessario intraprendere iniziative per destagionalizzare i flussi turistici 
sfruttando maggiormente l’elevato potenziale di posti letto presente in molte 
località12. 
  
                                                                                                                                                                    
territorio e sviluppo sostenibile del turismo in Europa (cit. nota 8 capitolo 1), pp. 133-
143, pp. 136-137. 
 
12
 Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nella funzione turistica territoriale: 




2.2 La crescente rilevanza del fenomeno delle seconde case 
sul territorio italiano 
Dal Censimento della Popolazione e delle Abitazioni del 2001, l’Istat non 
distingue più le abitazioni non occupate dai residenti da quelle adibite ad uso 
vacanza. Per questa ragione, sarà proposto in questa tesi un metodo, 
elaborato personalmente, che, attraverso i dati disponibili pubblicati, 
permetta di comprendere quanto il fenomeno delle seconde case sul 
territorio italiano sia rilevante e in continua crescita.  
L’Istat fornisce i dati, nel dettaglio regionale, delle abitazioni occupate e di 
quelle non occupate dalla popolazione residente13. Elaborando questi dati è 
possibile innanzitutto calcolare la variazione del numero delle abitazioni non 




Ab. non occ. dai 
residenti 2001 
Ab. non occ. dai 
residenti 2011 
Variazione ab. 
non occ. dai 
residenti 2001-
2011 
Piemonte 424.142 527.026 +20% 
Valle d’Aosta 47.468 58.742 +19% 
Lombardia 510.916 734.321 +30% 
Veneto 318.055 458.506 +31% 
Friuli Venezia 
Giulia 
108.514 140.337 +23% 
Liguria 284.141 332.365 +15% 
Emilia 
Romagna 
333.595 487.481 +32% 
Toscana 292.129 389.155 +25% 
Umbria 58.704 89.248 +34% 
                                                          
13
 Istat, 14° Censimento generale della Popolazione e delle Abitazioni 2001, & 15° 
censimento generale della Popolazione e delle Abitazioni 2011. 
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Marche 126.150 177.306 +29% 
Lazio 473.778 492.457 +4% 
Abruzzo 199.309 251.205 +21% 
Molise 54.311 73.881 +27% 
Campania 342.590 418.328 +18% 
Puglia 472.007 520.441 +9% 
Basilicata 70.048 94.900 +26% 
Calabria 406.427 482.736 +16% 
Sicilia 770.745 924.753 +17% 
Sardegna 219.981 262.320 +16% 
Prov. di 
Bolzano 
26.047 28.277 +8% 
Prov. di 
Trento 
99.648 129.199 +23% 
Trentino Alto 
Adige 
125.695 157.476 +20% 
    
Italia Nord-
occidentale 
1.266.667 1.652.454 +23% 
Italia Nord-
orientale 
885.859 1.243.800 +29% 
Italia Centrale 950.761 1.148.166 +17% 
Italia 
Meridionale 
1.544.692 1.841.491 +16% 
Italia Insulare 990.726 1.187.073 +17% 
    
Italia  5.638.705 7.072.984 +20% 
Tab. 2: Variazione delle abitazioni non occupate dai residenti in Italia dal 2001 al 
2011. Fonte: Elaborazione personale dei dati Istat relativi ai Censimenti 14° e 15° 
della Popolazione e delle Abitazioni 2001 e 2011. 
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Fig. 3: Variazione delle abitazioni non occupate dai residenti tra il 2001 e il 2011 sul 
territorio italiano. Fonte: Elaborazione personale dei dati Istat relativi ai Censimenti 
14° e 15° della Popolazione e delle Abitazioni 2001 e 2011. 
Già dal grafico ottenuto dalla relativa tabella si nota che il numero delle 
abitazioni non occupate dai residenti tende ad aumentare su tutto il territorio 
italiano, con un incremento medio del 20%. Le variazioni più elevate si 
registrano nelle regioni Umbria (+34%), Emilia Romagna (+32%), Veneto 
(+31%), Lombardia (+30%), Molise (+27%) e Basilicata (26%). Le variazioni 
minime risultano appartenere alla regione Lazio (+4%), alla regione Puglia 
(9%) e alla provincia di Bolzano (+8%), quest’ultima in particolare prevede, di 























Variazione ab. non occ. dai residenti 2001-2011
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fatto, una legislazione molto rigida in tema di edificazione di nuove abitazioni, 
e viene considerata distintamente dalla provincia di Trento per la differenza 
delle politiche di austerità applicate proprio in tema di seconde case14. 
Puglia, Lazio e Bolzano hanno dunque avviato politiche territoriali che hanno 
permesso di contenere il fenomeno con successo. 
Con questo studio si intende dimostrare che il fenomeno delle seconde case 
in Italia è in continua crescita e diventa sempre più rilevante in sede di 
pianificazione delle strategie di sviluppo territoriale. Questi risultati non 
indicano precisamente il numero delle seconde case utilizzate per motivi 
turistici, ma, considerata anche l’elevata attrattività di molti territori, si può 
desumere che una buona parte delle abitazioni non occupate dai residenti 
siano destinate alle vacanze. A dimostrazione di quest’ultima affermazione si 
è deciso di vedere quanto effettivamente siano attrattivi i territori che hanno 
riportato un’abbondante presenza di abitazioni non occupate. Come 
indicatore rappresentativo dell’attrattività delle regioni si è ritenuto utile 
considerare i dati relativi alle presenze turistiche15 rilevate negli esercizi 
ricettivi alberghieri ed extra-alberghieri negli anni 2003 e 2011. Per quanto 
riguarda le abitazioni occupate dai residenti e quelle dagli stessi non 
occupate, sono stati presi in considerazione i dati relativi al 2001 e al 2011, in 
quanto corrispondono agli ultimi due censimenti Istat della popolazione e 
delle abitazioni, tuttavia, per quanto riguarda il rilevamento delle presenze 
turistiche non è stato possibile reperire i dati relativi al 2001, e, per questa 
ragione, sono stati considerati quelli relativi al 2003, che risulta essere il 
                                                          
14
 La provincia autonoma di Bolzano ha avviato un’efficace politica di limitazione 
dell’edilizia turistica che, attraverso una rigorosa pianificazione dell’uso del territorio, 
ha permesso la tutela delle attività e dei fabbisogni delle comunità residenti. 
 
15
 Le presenze turistiche risultano dal prodotto tra gli arrivi e la permanenza media 
dei turisti nella destinazione. 
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ab. non occ. 
2001-2011 
Piemonte 8.943.998 12.845.074 +30% +20% 
Valle 
d’Aosta 
3.496.219 3.126.165 -11% +19% 
Lombardia 25.972.014 33.123.562 +22% +30% 




8.863.178 8.949.565 +1% +23% 
Liguria 14.769.598 14.060.622 -5% +15% 
Emilia 
Romagna 
36.621.302 38.619.332 +5% +32% 
Toscana 36.837.331 43.684.791 +16% +25% 
Umbria 5.795.242 6.037.002 +4% +34% 
Marche 13.449.366 11.024.248 -18% +29% 
Lazio 24.054.701 30.680.979 +22% +4% 
Abruzzo 7.115.155 7.422.437 +4% +21% 
Molise 769.334 680.523 -12% +27% 
Campania 19.708.952 19.554.988 -1% +18% 
Puglia 10.702.634 13.505.731 +21% +9% 
Basilicata 1.761.639 1.963.474 +10% +26% 
Calabria 7.333.813 8.548.275 +14% +16% 
Sicilia 13.152.348 14.057.897 +6% +17% 
Sardegna 10.383.975 11.448.683 +9% +16% 
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25.675.371 28.872.461 +11% +8% 
Prov. di 
Trento 
13.895.216 15.287.619 +9% +23% 
Trentino 
Alto Adige 
39.570.587 44.160.080 +10% +20% 
     
Italia 344.413.317 386.894.732 +11% +20% 
Tab. 3: Variazione delle presenze turistiche tra il 2003 e il 2011 e variazione delle 
abitazioni non occupate dai residenti dal 2001 al 2011 in Italia. Fonte: Elaborazione 
personale dei dati Istat relativi ai Censimenti 14° e 15° della Popolazione e delle 
Abitazioni 2001 e 2011 e all’indagine Capacità e movimento degli esercizi ricettivi 
2003. 
Mettendo in relazione la variazione del numero delle presenze nel periodo 
2003-2011 con la variazione del numero delle abitazioni non occupate dai 




Fig. 4: Confronto tra la variazione delle presenze turistiche tra il 2003 e il 2011 con 
l’aumento delle abitazioni non occupate dai residenti manifestatosi tra il 2001 e il 
2011 sul territorio italiano. Fonte: Elaborazione personale dei dati Istat relativi ai 
Censimenti 14° e 15° della Popolazione e delle Abitazioni 2001 e 2011 e 
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Dal grafico si evince che, in quasi tutte le regioni, le abitazioni non occupate 
dai residenti aumentano in modo maggiore rispetto a quanto aumentano le 
presenze, ad eccezione di pochi casi virtuosi: nelle regioni Piemonte, Lazio, 
Puglia e nella provincia di Bolzano. A conferma di questa tesi, ad aumenti 
elevati del numero delle seconde case corrispondono, in molti casi, variazioni 
negative delle presenze turistiche: nelle Marche le abitazioni non occupate 
dai residenti calano del 29% e le presenze risultano in calo del 18%, in 
Molise le seconde case aumentano del 27% e le presenze diminuiscono del 
12%, in Valle d’Aosta le seconde case aumentano del 19% e le presenze 
diminuiscono dell’11%, in Liguria le seconde case aumentano del 15% e le 
presenze calano del 5%, in Campania le seconde case aumentano del 18% 
e le presenze diminuiscono dell’1%. Vi sono poi casi in cui, sempre a fronte 
di aumenti elevati del numero delle seconde case, le presenze crescono ma 
in maniera esigua: in Friuli Venezia Giulia le seconde case aumentano del 
23% e le presenze aumentano soltanto dell’1%, in Abruzzo le seconde case 
aumentano del 21% e le presenze solo del 4%, in Umbria le seconde case 
aumentano del 34% e le presenze solo del 4%, in Emilia Romagna le 
seconde case aumentano del 32% e le presenze solo del 5%.  Infine, vi sono 
casi in cui l’aumento delle seconde case è abbastanza contenuto rispetto 
all’aumento delle presenze, che risulta essere maggiore: in Piemonte le 
seconde case aumentano del 20% e le presenze del 30%, nel Lazio le 
seconde case aumentano appena del 4% e le presenze del 22%, in Puglia le 
seconde case aumentano del 9% e le presenze del 21%, nella provincia di 
Bolzano le seconde case aumentano dell’8% e le presenze dell’11%. Alla 
luce di questi risultati non si vuole affermare che le seconde case 
rappresentano un fattore determinante della variazione delle presenze 
turistiche di una destinazione, ma sicuramente vi contribuiscono. Il fatto che 
per la maggior parte dell’anno le località diventino disabitate, assomigliando 
a paesi fantasma, con tutte le tapparelle abbassate e poche persone in giro, 
comporta che la destinazione non sia attrattiva agli occhi di chi vorrebbe 
visitarla in un determinato periodo. Di conseguenza il turista o vi permane per 
poco tempo, a volte senza neanche pernottare, o sceglie direttamente altre 
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destinazioni la cui offerta ricreativa appaia più accattivante e in cui non rischi 
di trovarsi in mezzo ad uno scenario di desolazione e abbandono delle 
abitazioni. 
Dal 14° Censimento generale della Popolazione e delle Abitazioni del 2001 si 
possono osservare i dati relativi alle abitazioni per stato di occupazione nel 
dettaglio regionale e calcolare gli indici di eccedenza tra le abitazioni 
occupate dai residenti su quelle non occupate dai residenti. Quest’ultimo 
calcolo può essere significativo per mostrare l’incidenza del fenomeno delle 
seconde case sul patrimonio abitativo totale. Infatti l’indice di eccedenza 
misura lo squilibrio tra due diverse classi eliminando l’influenza 
dell’ammontare complessivo del collettivo, permettendo dunque il successivo 
confronto con altri valori derivanti da tale indice. L’indice di eccedenza si 
trova attraverso la differenza tra due valori divisa per la somma degli stessi, 















ab. occ. su 
ab. non occ. 
dai residenti 
2001 
Piemonte 1.790.022 424.142 2.214.164 62% 
Valle 
d’Aosta 
53.072 47.468 100.540 6% 
Lombardia 3.632.954 510.916 4.143.870 75% 




493.258 108.514 601.772 64% 
Liguria 706.888 284.141 991.029 43% 




Toscana 1.374.971 292.129 1.667.100 65% 
Umbria 310.586 58.704 369.290 68% 
Marche 546.635 126.150 672.785 62% 
Lazio 1.960.037 473.778 2.433.815 61% 
Abruzzo 459.622 199.309 658.931 39% 
Molise 118.968 54.311 173.279 37% 
Campania 1.850.845 342.590 2.193.435 69% 
Puglia 1.373.615 472.007 1.845.622 49% 
Basilicata 214.419 70.048 284.467 51% 
Calabria 705.253 406.427 1.111.680 27% 
Sicilia 1.778.524 770.745 2.549.269 39% 
Sardegna 582.168 219.981 802.149 45% 
Prov. di 
Bolzano 
172.031 26.047 198.078 74% 
Prov. di 
Trento 
192.517 99.648 292.165 32% 
Trentino 
Alto Adige 
364.548 125.695 490.243 49% 
     
Italia Nord-
occidentale 
6.182.936 1.266.667 7.449.603 66% 
Italia Nord-
orientale 
4.194.709 885.859 5.080.568 65% 
Italia 
Centrale 
4.192.229 950.761 5.142.990 63% 
Italia 
Meridionale 
4.722.722 1.544.692 6.267.414 51% 
Italia 
Insulare 
2.360.692 990.726 3.351.418 41% 
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Italia 21.653.288 5.638.705 27.291.993 59% 
Tab. 4: Indice di eccedenza delle abitazioni occupate sulle abitazioni non occupate 
dai residenti nel 2001 in Italia. Fonte: Elaborazione personale dei dati Istat relativi al 
14° Censimento generale della Popolazione e delle Abitazioni 2001. 
Nel 2001, in Italia, risultava che le abitazioni occupate dai residenti 
prevalevano del 59% su quelle non occupate dai residenti. Ciò significa che 
su 100 abitazioni la metà di 100 – 59 = 41, quindi 20,5 era non occupata dai 
residenti, mentre le restanti 79,5 risultavano occupate dai residenti. 
L’eccedenza più bassa delle abitazioni occupate dai residenti su quelle non 
occupate da questi si registrava in Valle d’Aosta con un indice del 6%: ogni 
100 abitazioni ben 47, quindi quasi la metà, risultavano non occupate da 
residenti. Le eccedenze più elevate si registravano invece nella Provincia di 
Bolzano e in Lombardia, rispettivamente del 74% e del 75%. L’indice di 
eccedenza delle abitazioni occupate su quelle non occupate dai residenti è 




Ab. occ. dai 
residenti 
2011 








ab. non occ. 
dai residenti 
2011 
Piemonte 1.922.089 527.026 2.449.115 57% 
Valle 
d’Aosta 
58.551 58.742 117.293 -0,2% 
Lombardia 4.092.948 734.321 4.827.269 70% 




536.551 140.337 676.888 58% 
Liguria 740.540 332.365 1.072.905 38% 




Toscana 1.529.666 389.155 1.918.821 59% 
Umbria 357.167 89.248 446.415 60% 
Marche 612.242 177.306 789.548 55% 
Lazio 2.277.387 492.457 2.769.844 64% 
Abruzzo 513.762 251.205 764.967 34% 
Molise 125.411 73.881 199.292 26% 
Campania 2.026.156 418.328 2.444.484 66% 
Puglia 1.517.101 520.441 2.037.542 49% 
Basilicata 227.344 94.900 322.244 41% 
Calabria 760.907 482.736 1.243.643 22% 
Sicilia 1.940.472 924.753 2.865.225 35% 
Sardegna 663.752 262.320 926.072 43% 
Prov. di 
Bolzano 
199.576 28.277 227.853 75% 
Prov. di 
Trento 
219.418 129.199 348.617 26% 
Trentino 
Alto Adige 
418.994 157.476 576.470 45% 
     
Italia Nord-
occidentale 
6.814.128 1.652.454 8.466.582 61% 
Italia Nord-
orientale 
4.769.682 1.243.800 6.013.482 59% 
Italia 
Centrale 
4.776.462 1.148.166 5.924.628 61% 
Italia 
Meridionale 
5.170.681 1.841.491 7.012.172 47% 
Italia 
Insulare 
2.604.224 1.187.073 3.791.297 37% 
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Italia 24.135.177 7.072.984 31.208.161 55% 
Tab. 5: Indice di eccedenza delle abitazioni occupate sulle abitazioni non occupate 
dai residenti nel 2011 in Italia. Fonte: Elaborazione personale dei dati Istat relativi al 
15° Censimento generale della Popolazione e delle Abitazioni 2011. 
Nel 2011, in Italia, risultava che le abitazioni occupate dai residenti 
prevalevano del 55% su quelle non occupate dai residenti. Ciò significa che 
su 100 abitazioni 22,5 erano non occupate dai residenti, mentre le restanti 
77,5 risultavano occupate dai residenti. Rispetto al 2001, l’eccedenza delle 
abitazioni occupate dai residenti su quelle non occupate dagli stessi risulta 
diminuita del 4%: a dimostrazione del fatto che le abitazioni non occupate dai 
residenti rispetto a quelle occupate sono aumentate in maniera maggiore. In 
Valle d’Aosta, addirittura, le abitazioni non occupate dai residenti hanno 
raggiunto un numero tale per cui eccedono per un valore pari a +0,2% 
rispetto quelle da questi occupate: per ogni 100 abitazioni solo 49,9 risultano 
occupate dalla popolazione residente, mentre le restanti 50,1 non sono 
occupate dai residenti. Sempre rispetto al 2001, le eccedenze più elevate si 
confermano invece nella Provincia di Bolzano e in Lombardia, 
rispettivamente del 75% e del 70%, tuttavia l’eccedenza della Lombardia 
risulta in calo del 5%. 
Infine, è possibile verificare di quanto varia dal 2001 al 2011 l’incidenza delle 
abitazioni occupate su quelle non occupate dai residenti, per mostrare 








ab. occ. sulle 




ab. occ. sulle 





occ. su ab. non 
occ. dai 
residenti tra il 
2001 e il 2011 
Piemonte 62% 57% -5% 
Valle d’Aosta 6% -0,2% -6,2% 
Lombardia 75% 70% -5% 
Veneto 68% 62% -6% 
Friuli Venezia 
Giulia 
64% 58% -6% 
Liguria 43% 38% -5% 
Emilia 
Romagna 
66% 59% -7% 
Toscana 65% 59% -7% 
Umbria 68% 60% -8% 
Marche 62% 55% -7% 
Lazio 61% 64% +3% 
Abruzzo 39% 34% -5% 
Molise 37% 26% -11% 
Campania 69% 66% -3% 
Puglia 49% 49% 0 
Basilicata 51% 41% -10% 
Calabria 27% 22% -5% 
Sicilia 39% 35% -4% 
Sardegna 45% 43% -2% 
Prov. di 
Bolzano 
74% 75% +1% 






49% 45% -4% 
    
Italia Nord-
occidentale 
66% 61% -5% 
Italia Nord-
orientale 
65% 59% -7% 
Italia Centrale 63% 61% -2% 
Italia 
Meridionale 
51% 47% -4% 
Italia Insulare 41% 37% -4% 
    
Italia 59% 55% -4% 
Tab. 6: Variazione dell’indice di eccedenza delle abitazioni occupate sulle abitazioni 
non occupate dai residenti dal 2001 al 2011 in Italia. Fonte: Elaborazione personale 
dei dati Istat relativi ai Censimenti 14° e 15° della Popolazione e delle Abitazioni 
2001 e 2011. 
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Fig. 5: Variazione dell’indice di eccedenza delle abitazioni occupate sulle abitazioni 
non occupate dai residenti tra il 2001 e il 2011 sul territorio italiano. Fonte: 
Elaborazione personale dei dati Istat relativi ai censimenti 14° e 15° della 
Popolazione e delle Abitazioni 2001 e 2011. 
Da quest’ultimo grafico emerge che il numero delle abitazioni non occupate 
dalla popolazione residente è in continua crescita, e quindi aumenta la loro 














































Variazione indice di eccedenza ab. occ. su ab. 
non occ. dai residenti 2001-2011
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l’incidenza delle abitazioni non occupate da residenti aumenta del 4% su 
tutto il territorio italiano, e l’aumento più significativo si registra al Nord-est 
(7%) e al Nord-Ovest (5%). Tuttavia si rilevano alcune eccezioni: nella 
regione Puglia l’indice di eccedenza delle abitazioni occupate su quelle non 
occupate dai residenti rimane stabile, mentre nella regione Lazio e nella 
provincia di Bolzano aumenta, rispettivamente del 3% e dell’1%. I maggiori 
decrementi di tale indice di eccedenza spettano invece a Basilicata (10%) e 
Molise (11%). La Valle d’Aosta, con un calo del 6,2%, vede le abitazioni non 
occupate dai residenti prevalere su quelle da questi occupate.  
In ultimo, sono state ulteriormente confrontate le variazioni delle presenze 
turistiche nel periodo 2003-2011 con le variazioni degli indici di eccedenza 




















Lombardia +22% -5% 











Toscana +16% -7% 
Umbria +4% -8% 
Marche -18% -7% 
Lazio +22% +3% 
Abruzzo +4% -5% 
Molise -12% -11% 
Campania -1% -3% 
Puglia +21% 0 
Basilicata +10% -10% 
Calabria +14% -5% 
Sicilia +6% -4% 










   
Italia +11% -4% 
Tab. 7: Variazione delle presenze turistiche dal 2003 al 2011 e variazione dell’indice 
di eccedenza delle abitazioni occupate sulle abitazioni non occupate dai residenti 
dal 2001 al 2011 in Italia. Fonte: Elaborazione personale dei dati Istat relativi ai 
Censimenti 14° e 15° della Popolazione e delle Abitazioni 2001 e 2011 e 
all’indagine Capacità e movimento degli esercizi ricettivi 2003. 
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Fig. 6: Confronto tra la variazione dell’indice di eccedenza delle abitazioni occupate 




































































Confronto tra la variazione dell'indice di 
eccedenza delle ab occ 2001-2011 e la 






delle presenze turistiche tra il 2003 e il 2011 sul territorio italiano. Fonte: 
Elaborazione personale dei dati Istat relativi ai Censimenti 14° e 15° della 
Popolazione e delle Abitazioni 2001 e 2011 e all’indagine Capacità e movimento 
degli esercizi ricettivi 2003. 
Il grafico evidenzia che, dove si è verificato un aumento dell’indice di 
eccedenza delle abitazioni occupate dai residenti sul patrimonio abitativo 
italiano, si sono ottenuti risultati altrettanto virtuosi in termini di attrattività, in 
questo studio misurata attraverso il rilevamento delle presenze turistiche 
negli esercizi ricettivi. Nella regione Lazio, in cui l’indice di eccedenza delle 
abitazioni occupate dai residenti è aumentato del 3% nel periodo 2001-2011, 
le presenze turistiche sono aumentate del 22% nel periodo 2003-2011; nella 
provincia di Bolzano, in cui l’indice di eccedenza delle abitazioni occupate dai 
residenti è aumentato dell’1% nel periodo 2001-2011, le presenze turistiche 
sono aumentate dell’11% nel periodo 2003-2011; nella regione Puglia, in cui 
l’indice di eccedenza delle abitazioni occupate dai residenti è rimasto stabile 
nel periodo 2001-2011, le presenze turistiche sono aumentate del 21% nel 
periodo 2003-2011. Invece, nella regione Valle d’Aosta, dove l’indice di 
eccedenza delle abitazioni occupate dai residenti è sceso fino a diventare 
negativo nel 2011 (-0,2%), comportando che sul patrimonio abitativo 
valdostano siano le abitazioni non occupate dalla popolazione residente a 
prevalere, anche le presenze turistiche sono calate in modo rilevante nel 
periodo 2003-2011 (-11%). In altri casi, ad un decremento della variazione 
dell’indice di eccedenza delle abitazioni occupate è corrisposto un 
decremento della variazione delle presenze: Liguria, Marche, Molise e 
Campania. Alcune regioni, come Piemonte, Lombardia, e Toscana appaiono, 
invece, in controtendenza alla teoria fin qui illustrata. Tuttavia, è bene 
ricordare che le seconde case non costituiscono un fattore determinante per 
raggiungere o meno un determinato livello di attrattività, ma vi contribuiscono 
certamente. Sul successo di una destinazione influiscono infatti altri fattori 
come le azioni di marketing, le strategie e le politiche territoriali 
implementate, le risorse possedute, l’entità degli investimenti, le mode, le 
infrastrutture presenti, ecc. In più, è necessario considerare che le presenze 
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comprendono anche i soggiorni per motivi non legati alle vacanze come 
lavoro, salute e studio. In ogni caso, attraverso il procedimento fin qui 
seguito, si è risposto alla prima domanda di ricerca: Perché considerare 
rilevante il fenomeno delle seconde case sul territorio italiano?. Soprattutto, 
vista l’entità del fenomeno, che appare in continua crescita, si rileva l’urgenza 
di implementare sistemi e strategie adeguate per monitorarlo e gestirlo 
ottimizzandone gli impatti. 
Inoltre, in seguito a questo studio è tuttavia possibile affermare che, dove le 
abitazioni tendono ad essere occupate in maniera più o meno permanente, 
anche le presenze turistiche risultano in aumento. Nelle aree in cui la 
maggior parte delle abitazioni non è occupata da residenti, le case tendono 
ad essere spesso disabitate per gran parte dell’anno. Per questo motivo, le 
attività e i servizi presenti sul territorio interessato stentano a tenere aperto 
tutto l’anno e, di conseguenza, la località perde in termini di attrattività. Di tale 
perdita ne risentono gli esercizi ricettivi, alberghieri ed extra-alberghieri, 
poiché i turisti sceglieranno altre destinazioni che appaiono più attrattive e 
accoglienti. Spesso, il fenomeno del turismo residenziale è accusato di 
rappresentare un concorrente sleale nei confronti delle altre strutture ricettive 
la cui offerta è regolarmente inserita e monitorata all’interno del mercato 
ufficiale. Osservando i risultati di questo studio e vista la diversità delle 
caratteristiche delle due offerte, non si può però affermare che le seconde 
case rappresentano una componente di forte concorrenza nei confronti delle 
strutture ricettive tradizionali. Si potrebbe invece sostenere che all’aumentare 
dell’occupazione di tutti i posti-letto disponibili presenti sul territorio si 
incrementerebbero i benefici a favore dell’intera destinazione. Di fatto, grazie 
allo sfruttamento del potenziale ricettivo complessivo, aumenterebbe la 
redditività delle attività commerciali e dei servizi locali e, conseguentemente, 
anche l’attrattività dell’area stessa. In questo modo si attrarrebbero 
continuamente nuovi flussi turistici da distribuire durante tutto l’arco dell’anno 
e tra tutte le diverse strutture di accoglienza turistica. Inoltre, per mezzo di 
politiche che si dimostrino in grado di incoraggiare i proprietari a registrare gli 
affitti permettendo loro di trarre beneficio da una gestione più imprenditoriale 
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e regolamentata, si potrebbe far emergere il sommerso di questo settore. Ciò 
confluirebbe nella possibilità di monitorare il fenomeno del turismo 
residenziale con più precisione e conoscerlo più a fondo, permettendo di 
implementare strategie adeguate e in grado di accrescere la ricchezza di 
tutta la destinazione. 
 
Domanda di ricerca 1: Perché considerare  rilevante il fenomeno 
delle seconde case sul territorio italiano?  
In risposta a questa domanda di ricerca è stato proposto un metodo, 
elaborato personalmente, che, attraverso i dati disponibili pubblicati, ha 
dimostrato quanto il fenomeno delle seconde case sul territorio italiano sia 
rilevante e in continua crescita. Riepilogando, si è innanzitutto trovato che 
le abitazioni non occupate dai residenti sono aumentate mediamente del 
20% su tutto il territorio italiano tra il 2001 e il 2011. Questo dimostra che 
il fenomeno è sempre più rilevante in sede di pianificazione delle strategie 
di sviluppo territoriale. I risultati non riportano con precisione il numero 
delle seconde case utilizzate per motivi di vacanza, tuttavia, considerata 
l’elevata attrattività di molti territori, si può desumere che buona parte 
delle abitazioni non occupate siano destinate al turismo residenziale. 
Come indicatore per l’attrattività delle regioni, fermo restando che questa 
è data da molteplici fattori, si sono considerati i dati relativi alle presenze 
turistiche rilevati negli esercizi alberghieri ed extra-alberghieri tra il 2003 e 
il 2011. Si è dunque trovato che la presenza di seconde case influisce 
sull’entità delle presenze turistiche: ad aumenti elevati del numero delle 
seconde case sono corrisposte, nella maggior parte dei casi, variazioni 
negative delle presenze turistiche. Questo, perché il fatto che le abitazioni 
risultino disabitate per la maggior parte dell’anno, comporta una perdita in 




Fig. 7: Risposta alla prima domanda di ricerca: Perché considerare rilevante il 
fenomeno delle seconde case sul territorio italiano?. 
 
  
Si è poi misurato l’indice di eccedenza delle abitazioni occupate dai 
residenti su quelle da questi non occupate, questo indice è significativo 
per mostrare l’incidenza delle seconde case sul patrimonio abitativo 
totale. Rispetto al 2001, nel 2011 l’eccedenza delle abitazioni occupate 
risulta diminuita del 4%: significa che le abitazioni non occupate dai 
residenti sono aumentate in maniera maggiore rispetto all’aumento di 
quelle occupate. 
Infine, si sono confrontate le variazioni delle presenze turistiche e le 
variazioni dell’indice di eccedenza delle abitazioni occupate dai residenti 
nelle diverse regioni. Si è dimostrato che, dove si è verificato un aumento 
dell’indice di eccedenza delle abitazioni occupate dai residenti, e quindi 
occupate per la maggior parte dell’anno, si sono ottenuti risultati 
altrettanto virtuosi in termini di attrattività. 
Sicuramente, risulta dunque importante saper gestire il patrimonio delle 
seconde case perché sempre più rilevante e in crescita e perché si è 
dimostrato in questo sottocapitolo che esiste una correlazione tra le 




2.3 Fattori che influenzano le scelte degli acquirenti   
Tra i fattori che influenzano la scelta della località in cui acquistare una 
seconda casa vi sono sicuramente la distanza dalla residenza di origine, il 
tempo impiegato per raggiungere la seconda proprietà, l’attrattività turistica 
della destinazione, l’andamento del settore immobiliare locale, le disponibilità 
in termini di tempo e denaro dell’acquirente.  
Spazio e tempo influiscono sicuramente sul numero di viaggi, parallelamente 
la possibilità offerta al giorno d’oggi di viaggiare sempre più velocemente e a 
costi contenuti riduce le dimensioni spazio e tempo. Müller distingue due 
tipologie di aree in cui si sono costruiti i resort e le seconde case: le aree più 
vicine ai centri urbani (che prevedono spostamenti dalle tre alle cinque ore 
viaggiando in automobile) sono quelle destinate ai soggiorni per vacanze 
brevi e weekend ma anche per periodi più lunghi, le cosiddette ‘weekend 
zone’, mentre le aree un po’ più distanti dalle città sono utilizzate per opzioni 
di vacanza più lunghe ma i soggiorni risultano essere meno frequenti, le 
cosiddette ‘vacation zone’. Müller afferma, nell’articolo German second home 
development in Sweden all’interno dell’opera Tourism and migration: New 
relationship between production and consumption del 2002, che le 
dimensioni spazio e tempo, a parità del livello di attrattività, influiscono sulla 
frequenza delle visite alla seconda proprietà, sulla lunghezza del soggiorno e 
sui mezzi utilizzati per spostarsi. Di fatto, generalmente, alle brevi distanze 
corrispondono visite più frequenti e soggiorni più brevi, quindi si tratta 
perlopiù di abitazioni secondarie utilizzate nei fine settimana. Alle distanze 
più lunghe corrispondono meno opportunità di visita ma soggiorni più lunghi 
e si tratta soprattutto di case di vacanza; tuttavia anche nelle case utilizzate 







Caratteristiche Seconde case nelle 
‘weekend zone’ 
Seconde case nelle 
‘vacation zone’ 
Attrattività Alta Alta 
Distanza dai centri 
urbani 
Breve Lunga 
Numero di potenziali 
utenti durante il fine 
settimana 
Elevato Basso 
Possibile periodo di 
utilizzo delle 
seconde case 





delle seconde case 
Elevato Basso 
Stagionalità Bassa Alta 
Tab. 8: Confronto tra le seconde case nella ‘weekend zone’ e le seconde case nella 
‘vacation zone’. Fonte: Kauppila P., Resorts, second home owners and distance: a 
case study in northern Finland, Helsinki, «Fennia», Vol. 188 n. 2, 2010, pp. 163-178, 
p. 167. 
Bohlin, nel 1982, ha studiato il comportamento dei proprietari di seconde 
case in Svezia in relazione ai consumi nella destinazione e ha riportato che 
maggiore è la distanza tra la prima e la seconda residenza, minore sarà la 
quantità dei beni di consumo trasportati da casa e maggiore la quantità dei 
beni acquistati nella seconda località. In altre parole, all’aumentare della 
distanza tra le due destinazioni, aumentano i consumi nella destinazione di 
arrivo. Inoltre, è bene tenere in considerazione che le spese dei turisti 
dipendono anche dal mezzo di trasporto utilizzato per spostarsi: se viene 
utilizzata l’automobile sarà più facile che gli acquisti siano effettuati nella 
località di residenza primaria, se viene utilizzato l’aereo gli acquisti saranno 
molto più probabilmente effettuati nella località di destinazione.  
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Un ulteriore fattore che influisce sull’acquisto di un’abitazione secondaria è 
rappresentato dall’accessibilità della destinazione. Di fatto, se la destinazione 
dipendesse da un’unica tipologia di mezzi trasporto, questa risulterebbe 
altamente vulnerabile, in quanto, in caso di malfunzionamento o di 
cambiamenti dei prezzi ne risentirebbero sicuramente gli arrivi turistici17. In 
seguito a questi studi si può dire che, fermo restando il valore dell’attrattività 
turistica della destinazione, incentivando l’acquisto di seconde case nelle 
località che distano in minor misura dalle città, si rileverebbe un’occupazione 
maggiore delle abitazioni secondarie, in quanto le visite risultano essere più 
frequenti; in queste stesse località i resort attrarrebbero turisti sia da lontano 
sia da vicino. In questo modo si aumenterebbe l’occupazione dei posti-letto 
disponibili e si andrebbe così a diminuire la stagionalità della destinazione 
turistica. Tuttavia, negli ultimi decenni, i progressi delle nuove tecnologie, 
hanno permesso di agevolare le condizioni di accessibilità di molte 
destinazioni e ne hanno favorito l’apertura a nuovi mercati, soprattutto 
internazionali. In particolare, lo sviluppo delle reti di trasporto, tra cui il 
miglioramento delle strade, lo sviluppo dei treni ad alta velocità e delle linee 
aree low cost, permettono oggi di raggiungere la destinazione e di spostarsi 
all’interno di essa con molta più facilità, ad un costo decisamente contenuto e 
in maniera più veloce rispetto al passato. 
                                                          
17
 Kauppila P., Resorts, second home owners and distance: a case study in northern 
Finland, Helsinki, «Fennia», Vol. 188 n. 2, 2010, pp. 163-178, pp. 163-175. 
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Fig. 8: Aumento del Tasso di Occupazione Territoriale attraverso azioni incentivanti 
all’acquisto e all’affitto rivolte ai potenziali acquirenti e ai proprietari di seconde case. 
Un altro fattore in grado di condizionare le scelte degli acquirenti, ma quasi 
sempre trascurato dagli studiosi e dalle amministrazioni territoriali, è quello 
dell’autenticità. Il ruolo dell’autenticità è stato studiato da Mantecón e Huete 
nel loro articolo The role of authenticity in tourism planning: Empirical findings 
from Southeast Spain18. Nell’articolo si tratta del fatto che, generalmente, 
l’autenticità non è considerata un fattore di attrazione turistica, ma si 
dimostra, attraverso l’analisi di alcune interviste realizzate tra il 2005 e il 
2006, come tale elemento sia importante per la domanda dei turisti. Secondo 
Mac Cannell, fare turismo non preclude la possibilità di vivere relazioni ed 
esperienze autentiche, ma ciò dipende da quanto i turisti vogliano e riescano 
a penetrare nella realtà della ‘back region’ ed evitare di confondersi con le 
culture e i simboli artificiosi della ‘front region’. Tuttavia l’autenticità non è tra i 
fattori su cui si basa l’organizzazione dell’offerta turistica, per quest’ultima, 
infatti, sono le esperienze proposte, autentiche o meno, ad attrarre la 
domanda. Secondo studi più recenti19, molti turisti, soprattutto gli autodiretti, 
                                                          
18
 Mantecón A., Huete R., The role of authenticity in tourism planning: Empirical 
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tendono a dissociarsi dalla tradizionale immagine di turista di massa; ed è 
proprio su questo punto che l’autenticità acquista valore nella percezione di 
sé di questi soggetti. Non desta dunque meraviglia  il fatto che molti nord 
europei costruiscano le loro dimore in aree isolate della provincia di Alicante, 
il cui caso è preso in considerazione nell’articolo di Mantecón e Huete. 
Questi turisti residenziali sono infatti alla ricerca dell’autentico stile di vita 
mediterraneo, e lo testimoniano nelle interviste attraverso due modalità di 
descrivere i propri tratti di autenticità coerente con la destinazione: la prima, 
affermando di essere a contatto con tratti della realtà spagnola cui non tutti i 
turisti hanno accesso; la seconda definendo abituale e normale la propria vita 
quotidiana in Spagna, in contrasto dunque con la ricerca di esperienze 
inusuali tipica dei turisti. Tuttavia è necessario ricordare che il concetto di 
stile di vita e l’evoluzione sociale della destinazione vanno di pari passo, in 
altri termini la stessa popolazione nativa subisce dei cambiamenti a livello 
socio-economico per cui gli stessi concetti di normalità e quotidianità dello 
stile di vita evolvono. L’articolo spiega come l’intensificarsi dell’attività 
turistica abbia velocizzato il processo di modernizzazione della Costa Blanca, 
in cui risiede appunto la provincia di Alicante. In poco tempo, si è passati da 
un’economia basata sulle attività primarie ad un’economia incentrata sul 
settore dei servizi e delle costruzioni, trasformando la regione in una delle 
maggiori destinazioni residenziali. Naturalmente, ciò ha portato ad un 
sostanziale cambiamento sociale, derivante anche dalla diversa 
composizione della popolazione in seguito ai flussi migratori, di cui il turismo 
residenziale è parzialmente responsabile. Dalle interviste si rileva che, in 
alcune aree, gli inglesi continuano a parlare la loro lingua madre, ciò indica 
che tale comunità si è costruita una propria realtà, risultato dell’integrazione 
tra la propria cultura e gli elementi attrattivi (sole, clima piacevole e basso 
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costo di vita) che l’hanno portata a trasferirsi in Costa Blanca. Questa stessa 
realtà personalizzata è ciò che, per questa comunità, costituisce la normalità, 
e di conseguenza l’autenticità. L’analisi si può quindi concludere affermando 
che i turisti residenziali ricercano l’autenticità e la normalità dello stile di vita 
tipico della destinazione in cui si trasferiscono o permangono per un certo 
periodo di tempo, ma quando si trovano a formare delle vere e proprie 
comunità insieme con altri connazionali in un altro paese, generano delle 
realtà ancora diverse e le percepiscono come normali. La ricerca 
dell’autenticità gioca dunque un ruolo importante nella scelta della località in 
cui trasferirsi anche temporaneamente, ma dipende da quanto il turista sia 
disposto ad adattarsi allo stile di vita locale. Si potrebbe perciò affermare che 
gli inglesi nella provincia di Alicante vivono un’autenticità relativa e costruita a 
loro piacimento attraverso l’unione di due culture negli aspetti da loro 
preferiti. 
Altro fattore ritenuto sicuramente importante nel processo di acquisizione 
della seconda casa, come dimostrato nell’articolo Second homes and the 
need for policy planning a cura di Brida, Osti e Santifaller, è la suggestività 
del paesaggio. Nelle interviste effettuate dagli autori agli agenti immobiliari 
sul territorio sud tirolese è risultato infatti che la vista goduta 
dall’appartamento influenza in modo determinante le scelte dei potenziali 
acquirenti. Dallo stesso articolo si rileva che, specialmente le famiglie 
guardano molto alla distanza dell’abitazione dai servizi come ospedali e 
farmacie e dai centri abitati, ma soprattutto, nel caso delle località alpine, alla 
vicinanza dagli impianti sciistici. Il prezzo risulta invece giocare un ruolo 
secondario rispetto ai suddetti requisiti, tuttavia per contenere i costi di 
manutenzione gli acquirenti sono maggiormente orientati verso appartamenti 
di minori dimensioni, rispetto a quelli ricercati da chi acquista una prima 
residenza20. 
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Altro aspetto che può risultare interessante nella scelta di una destinazione 
dove acquistare una seconda proprietà, è dato dalla presenza di attrazioni 
nelle vicinanze. Parlando di attrazioni si deve sempre ricordare che queste 
sono tali se riconosciute dai turisti stessi. Per richiamare l’attenzione su 
particolari attività o esperienze, è dunque importante attivare processi di 
promozione e sensibilizzazione verso l’attrazione che si vuol far riconoscere 
dai turisti. Le stesse esperienze vissute dai turisti possono costituire un 
motivo di ritorno di questi ultimi nella destinazione e, in seguito, portare alla 
decisione di acquisto di una proprietà. Tuttavia, va considerata l’eventuale 
presenza di elementi di attrattività già insiti nella destinazione in grado, da 
soli, di attirare turisti con particolari necessità. È il caso, per esempio, di un 
potenziale acquirente che ricerca un’abitazione dove godere di periodi di 
relax, per questo cliente gli elementi attrattivi a cui conferirà maggior valore 
saranno costituiti dalla suggestività del paesaggio e dalla lontananza dai 
centri abitati. Il raggiungimento di una forte attrattività turistica può essere 
agevolato dall’intervento di intermediari come agenzie, operatori turistici o 
agenti immobiliari, ma anche dalle amministrazioni stesse, attraverso azioni 
di marketing e promozione della località. Lo stesso obiettivo può essere 
agevolato dall’efficace metodo del passaparola di altri proprietari di seconde 
case e dei turisti, facendosi questi promotori diretti e non onerosi della 
destinazione. L’insieme delle azioni di promozione e valorizzazione può 
generare delle mode, che portano, per un determinato periodo, la 
destinazione ad accogliere ingenti flussi turistici che hanno pensato a quella 
località in particolare perché di tendenza in quel momento. 
Quando l’area attraversa una fase di successo e gode di una forte attrattività 
riconosciuta dai turisti, le proprietà che risiedono in essa, acquistano maggior 
valore economico. In tale contesto, alcuni acquisti saranno mirati più ad un 
investimento economico che al mero godimento personale del bene. In 
questi casi, gli acquirenti troveranno convenienza nell’affitto o nella 
successiva rivendita della proprietà. Anche nel caso di eredità della proprietà, 
se per diversi motivi non si intende godere personalmente del bene, si tende 
a sfruttare la possibilità di un rendimento economico proveniente da esso. 
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Vi possono essere altre motivazioni che portano alla scelta dell’acquisto di un 
immobile in una determinata destinazione: per esempio, motivi di lavoro, il 
richiamo a tornare nei propri luoghi d’origine, la presenza di famigliari e/o 
amici residenti nella località, o ancora, il desiderio di ritirarsi in modo 
permanente o semipermanente, in un futuro pensionamento, in un luogo con 
caratteristiche diverse da quello in cui si risiede attualmente.  
I motivi per acquistare una seconda proprietà possono essere molteplici, ma 
ancora più significativo risulta capire quali sono gli elementi che attraggono 
un potenziale acquirente a comprare in una determinata destinazione, per 
comprendere perché il turismo residenziale si sviluppa in un’area piuttosto 
che in un’altra. Con questo paragrafo della tesi, si è voluto dunque 
rispondere alla domanda ‘Perché un’acquirente sceglie una destinazione 
piuttosto che un’altra?’. Qui di seguito, si riporta un elenco riepilogativo di tutti 
i fattori che sono stati proposti e che possono influire sulla scelta della 
destinazione da parte degli acquirenti. Si ricorda, tuttavia, che non sempre 
tutti gli elementi giocano un ruolo determinante e che, trattandosi di una 
decisione piuttosto soggettiva e dipendente dalle più svariate circostanze e 
dalle necessità percepite in un determinato momento della vita di una 
persona, non è possibile rilevare un ordine assoluto di importanza dei fattori. 
Inoltre la maggior parte di essi possono essere combinati tra loro, risultando 




Fig. 9: Fattori che possono influire sulla scelta della destinazione da parte degli 
acquirenti. 
  
Fattori che possono influire sulla scelta della 
destinazione da parte degli acquirenti
• Distanza dalla prima residenza
• Tempo impiegato per raggiungere la seconda proprietà
• Accessibilità della destinazione
• Attrattività della destinazione
• Mode
• Disponibiltà di tempo dell'acquirente
• Disponibilità economica dell'acquirente
• Andamento del mercato immobiliare nella destinazione
• Ricerca dell'autenticità
• Voglia di cambiamento
• Suggestività del paesaggio
• Località adatta alle famiglie
• Distanza dal centro abitato e dai servizi
• Presenza di attrazioni nelle vicinanze
• Esperienze di vacanze precedenti nella destinazione
• Proposta di un'agenzia o di un intermediario
• Passaparola positivi da parte di amici, parenti, altri proprietari di 
seconde case
• Investimento economico  in una destinazione di successo
• Eredità
• Lavoro
• Richiamo dei propri luoghi di origine
• Presenza di famigliari e/o amici residenti nella località
• Desiderio di ritirarsi in modo permanente o semipermanente in un luogo 
con caratteristiche diverse da quelle della destinazione in cui si risiede.
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2.4 Impatti: vantaggi e criticità della presenza del turismo 
residenziale 
In molti articoli vengono utilizzati approcci aspramente critici nei confronti del 
fenomeno determinato dall’espansione di seconde case nelle località 
turistiche. Nel rapporto Cipra21 e nel Dossier di Legambiente22 si evidenziano 
solo i lati negativi degli impatti ambientali, tra cui il consumo di suolo, la 
compromissione degli habitat, la speculazione edilizia; delle conseguenze 
economiche, tra cui la competizione tra residenti e proprietari di seconde 
case per l’acquisto della proprietà in un contesto immobiliare particolarmente 
ridotto; e degli aspetti sociali, tra cui i conflitti tra i nuovi e i vecchi abitanti e la 
progressiva trasformazione delle culture locali. Secondo questi rapporti, la 
speculazione edilizia trova spesso le porte aperte da parte degli 
amministratori locali, le cui valutazioni di breve periodo dipendono più dalle 
scadenze del mandato che da strategie di sviluppo turistico nel lungo 
termine. Molte di queste osservazioni descrivono aspetti talvolta veritieri, 
tuttavia sono legate ad una rappresentazione stereotipata e alla presunzione 
dell’esistenza di un’omogenea comunità residente. Alcuni studi hanno infatti 
dimostrato l’eterogeneità della composizione delle popolazioni e la presenza 
di conflitti tra diversi gruppi d’interesse all’interno delle comunità stesse. Tra 
questi rientrano, ma non sono gli unici a determinare situazioni di 
conflittualità, i proprietari di residenze secondarie23.  
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 Legambiente, Carovana delle Alpi – Dossier 2009, seconde case, cemento vs 
turismo di qualità, www.legambiente.eu.  
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 Armondi S., Il fenomeno della doppia residenzialità. Nouvelle vague e politiche, 
XXIV Convegno Società Italiana di Scienza Politica, Università IUAV di Venezia, 16-
18 Settembre 2010, pp. 7-8. 
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Dalla diffusione del fenomeno delle residenze secondarie di vacanza sono 
derivati, sia nelle zone costiere più suggestive sia negli isolati paesi alpini, 
vantaggi economici notevoli ed immediati. Tali vantaggi sono rappresentati 
dalla vendita dei terreni, che diventando edificabili acquisiscono valore, 
dall’indotto economico generato dal settore edile e dalle entrate pubbliche 
derivanti dagli oneri di urbanizzazione. In un’ottica di breve periodo, il 
business del turismo residenziale sembra apportare considerevoli vantaggi 
sul territorio; tuttavia il consumo di suolo e di risorse e lo scarso indotto 
economico generato non appare sostenibile nel lungo periodo. Per alcune 
destinazioni, dunque, il fenomeno qui studiato comporta una serie di 
problematiche di grande rilevanza di tipo urbanistico, economico, ambientale 
e paesaggistico24. 
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 Rigoni E., Grigolli P., Sacco F., Andreotti S., Bonapace M., Modelli di promo-
commercializzazione delle seconde case. Studio per la riqualificazione e 
valorizzazione delle residenze turistiche secondarie in Liguria: analisi di best-
practice e modelli di gestione del patrimonio delle seconde case a fini turistici, 
Unioncamere Liguria & Regione Liguria, 2010, p. 6.  
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2.4.1 Impatti socio-economici  
Secondo Comite «Il turismo è un’attività economica basata sull’utilizzo di 
risorse ambientali e socioculturali per attrarre visitatori che, se pianificata e 
gestita in maniera opportuna, può contribuire in misura significativa a 
migliorare l’economia locale e a innalzare la vita dei residenti»25. La 
costruzione di abitazioni private è interessante per gli enti locali, in quanto 
permettono di accrescere le entrate derivanti dalle tasse imposte ai 
proprietari e di accrescere anche l’attività del settore dell’edilizia locale. 
Perché tale impatto non diventi negativo, è necessario che le abitazioni non 
siano abbandonate e che il numero di case destinate al turismo non sia 
eccessivo rispetto a quelle dei residenti permanenti: in tal caso si andrebbe 
incontro ad un calo della popolazione e alla conseguente riduzione dei 
proventi derivanti dalle tasse comunali. Inoltre il turismo residenziale 
contribuisce al mantenimento dei servizi locali generando guadagni aggiuntivi 
a favore degli imprenditori locali. È importante considerare che il turismo 
delle seconde case può, senza dubbio, generare maggiori costi, per esempio 
nel caso in cui siano necessari ulteriori infrastrutture e servizi26. Il turismo 
residenziale è un fenomeno principalmente sommerso e informale e per 
questo motivo non gli si può attribuire l’attivazione di nuove professioni, ma 
senz’altro consente il rafforzamento di professioni preesistenti, tra cui anche 
quelle che non hanno nessuna specializzazione di tipo turistico. Di fatto 
questa tipologia di turismo contribuisce alla capacità di generare lavoro già 
originata per soddisfare le esigenze della popolazione locale27. Il mercato 
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delle seconde case è in grado di generare ricadute positive per il territorio, e 
tali ricadute si possono suddividere in tre porzioni: ricaduta economica 
diretta, indiretta e indotta.  La prima è rappresentata dalla spesa per beni e 
servizi che i proprietari di seconde case, o chi vi risiede anche 
temporaneamente, effettuano durante il soggiorno nella località. La ricaduta 
economica indiretta è data dalla spesa diretta dei proprietari, che permette 
che le attività commerciali della destinazione debbano a loro volta 
approvvigionarsi presso i propri fornitori, in parte locali, generando un 
incremento della produzione in altri settori produttivi. Infine, la ricaduta 
economica indotta è data dall’insieme delle prime due (diretta e indiretta) che 
generano un aumento del reddito disponibile della popolazione residente, ciò 
si traduce in risparmio e incremento della capacità di spesa e di investimento 
dei locali. 
Fig. 10: Processo di crescita dell’attrattività della destinazione. 
Navigando su Internet si trovano moltissimi articoli di protesta contro le 
seconde case: l’emigrazione degli abitanti delle località interessate è 
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imputata proprio a tale fenomeno. La vendita delle proprietà influenzerebbe il 
mercato immobiliare locale e il costo della vita per cui la popolazione 
residente si vede costretta ad allontanarsi perché non più capace di 
sostenere costi sempre maggiori e di mantenere un determinato standard di 
vita cui erano abituati. Tuttavia, il professor D.K. Müller argomenta che i 
nuovi proprietari, in alcuni casi, anche se solo stagionalmente, coprono il gap 
formatosi con l’emigrazione. Quest’ultima poi non è sempre e solo 
conseguenza del turismo residenziale, ma può essere causata da diversi 
fattori come per esempio la disoccupazione e la ricerca di migliori possibilità 
di lavoro, d’istruzione e di vita. Flognfeldt riconosce il ruolo rilevante dei 
proprietari di seconde case che agiscono in qualità di ambasciatori nelle 
proprie destinazioni di origine sponsorizzando e lodando le qualità e i pregi 
delle destinazioni dove possiedono la seconda proprietà immobiliare. Essi 
contribuiscono inoltre ad accrescere l’imprenditoria locale, apportano capitale 
umano e intellettuale e nuove idee e innovazioni, creano interessanti 
opportunità di business e di relazioni dando vita a scambi tra la comunità 
ospitante e quella cui appartengono i proprietari28. In ogni caso i maggiori 
benefici economici prodotti dal turismo residenziale si generano intorno alla 
costruzione dell’abitazione:  
• Prima della costruzione ne traggono vantaggio i proprietari dei suoli 
edificabili e le amministrazioni comunali che riscuotono le tasse sulle 
concessioni e sui permessi edilizi. 
• Durante la costruzione ne trae vantaggio l’industria dell’edilizia e le 
agenzie immobiliari che potranno continuare a lavorare anche dopo la 
vendita delle abitazioni, in quanto alcune continueranno ad essere 
oggetto di compravendita e altre entreranno nel mercato della 
locazione. 
• Quando le abitazioni sono occupate dai turisti, ne traggono vantaggio 
tutti i diversi settori economici presenti nella destinazione: i proprietari 
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che le affittano, i commercianti locali, coloro che ne curano la 
manutenzione (idraulici, muratori, giardinieri), i ristoranti, le discoteche 
e i bar, gli agricoltori che vendono nei mercati locali i loro prodotti, i 
comuni attraverso l’esazione delle tasse sugli immobili. Nonostante il 
turismo residenziale sia un fenomeno stagionale, vi sono alcuni 
soggetti che ne traggono vantaggio per tutto l’anno: e questi sono 
coloro che si occupano di manutenzione delle abitazioni (guardiani, 
giardinieri, idraulici, muratori, elettricisti, fabbri, falegnami, ecc.) e le 
imprese erogatrici di servizi come acqua, energia elettrica, 
smaltimento rifiuti, ecc., cui va pagato un canone. Per questo si può 
affermare l’importanza del turismo residenziale che è in grado di 
generare ricadute economiche su tutta la comunità locale e 
valorizzare le produzioni locali. Nei luoghi dove il turismo delle 
abitazioni private è molto diffuso e concentrato solo in un determinato 
periodo, le comunità che per la maggior parte dei mesi dell’anno 
restano inattive si risvegliano qualche mese prima l’inizio della 
stagione turistica e danno il via ai preparativi: comincia il mercato di 
vendita e locazione immobiliare, si riaprono le attività commerciali 
stagionali, si programmano le attività di svago, intrattenimento e sport, 
le aree attrezzate, le spiagge, i beni culturali, gli itinerari da trekking, 
ecc. Inizialmente i locali attendono con impazienza l’arrivo dei turisti 
auspicando una stagiona florida, ma nelle località in cui il numero dei 
turisti supera notevolmente quello dei residenti, dopo un certo periodo, 
per lo stress generato dalla troppa pressione antropica, la comunità 
locale cambia atteggiamento manifestando maggiore ostilità e meno 
disponibilità nei confronti dei turisti. Tuttavia la popolazione residente 
resta consapevole dell’importanza che il turismo riveste nell’economia 
locale e per questo, spesso, trascura questioni altrettanto importanti 
come l’ambiente29. 
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Più in generale, la presenza di seconde case nelle destinazioni turistiche può 
costituire una ricchezza economica per i comuni se le entrate superano le 
spese degli stessi. Da un lato vi sono le spese per la fornitura di servizi 
pubblici spesso sottoutilizzati in alcuni periodi dell’anno, a fronte di altri 
periodi congestionati, in genere in alta stagione. Dall’altro lato vi sono invece 
le entrate costituite dalle tariffe per l’utilizzo dei servizi pubblici, gli oneri di 
urbanizzazione e l’imposta comunale sugli immobili30. Inoltre, è vero che il 
turismo residenziale può comportare l’innalzamento dei prezzi sia delle 
proprietà, sia dei beni di consumo e dei servizi, ma per alcuni residenti 
questo è un aspetto positivo: essi si dichiarano favorevoli all’investimento 
effettuato dall’acquirente della seconda casa in quella specifica destinazione 
poiché questo determina un incremento di valore delle loro proprietà. Con 
l’emigrazione dei residenti si può arrivare alla trasformazione completa 
dell’area in un resort disabitato per la maggior parte dell’anno. Una soluzione 
valida potrebbe essere quella prevedere la suddivisione del territorio in aree 
e riservarne alcune ai soli acquisti di prime case, ne conseguirebbe la 
coesistenza di due differenti mercati mantenendo, in alcune zone, prezzi 
accessibili per la popolazione locale31. In ogni caso è bene che il fenomeno 
sia monitorato e ad esso siano rivolte politiche adeguate, in quanto il 
superamento della capacità di carico della destinazione può essere causa di 
un degrado della qualità della vita dei locali. Un numero spropositato di turisti 
a fronte di un’offerta incontrollata (spesso il turismo residenziale rimane un 
fenomeno sommerso e non dichiarato) può di fatto generare diseconomie 
come la congestione del traffico, delle infrastrutture e dei servizi, con la 
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conseguente riduzione delle possibilità di utilizzo da parte dei residenti. Ciò 
conduce verso una competizione negativa tra turisti e residenti per l’uso degli 
spazi, delle infrastrutture e dei servizi i cui costi gravano principalmente sui 
residenti32. 
Le seconde case costituiscono un’alternativa alla ricettività alberghiera e, se 
opportunamente valorizzate, integrano e differenziano l’offerta turistica della 
destinazione. Il territorio stesso è da considerarsi risorsa principale del 
sistema turistico: riunisce infatti fattori indispensabili per lo sviluppo di una 
destinazione, quali l’accessibilità, l’acqua, la salute, la capacità di 
accoglienza, i siti e le eredità socio-culturali, le risorse per la produzione di 
energia, le dotazioni sanitarie e le attività economiche e commerciali. Per 
questo motivo il territorio deve essere preservato e l’organizzazione del 
sistema turistico si deve basare su attività coerenti alle caratteristiche locali e 
sul numero massimo di visitatori che il territorio può sopportare. In questo 
senso, appare fondamentale misurare il potenziale attrattivo e i livelli di 
saturazione di un luogo turistico secondo le risorse disponibili, per poter 
attivare processi duraturi e sostenibili di sviluppo turistico33. A questo 
proposito è necessario determinare la capacità di carico di un territorio. 
Questo calcolo si potrebbe fondare su basi meramente matematiche, tuttavia 
all’interno dei sistemi turistici sarebbe bene, per non rischiare di arrecare 
danni, considerare una molteplicità di fattori rilevanti per la destinazione, tra 
cui le infrastrutture del sistema territoriale, le risorse naturali presenti e la 
qualità di vita dei residenti. La misurazione delle infrastrutture presenti sul 
territorio non deve comprendere solo l’offerta ricettiva dei posti letto, ma 
anche la viabilità, i parcheggi, la capacità dei servizi sanitari, ecc. Di fatto, 
questi elementi incidono sulla qualità dell’offerta turistica stessa. Gli studi 
svolti in tema di destination building consentono il calcolo della capacità di 
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carico di un territorio rispettando le risorse già presenti e valorizzandole con 
lo scopo di tutelare gli interessi dei residenti. In un’ottica di sviluppo della 
destinazione, la politica turistica deve tenere conto quindi della capacità di 
carico sostenibile e degli standard di qualità dell’offerta turistica. Una volta 
determinata la capacità di carico si devono attivare sistemi che tendano al 
maggior sfruttamento della capacità senza generare picchi di 
sovraffollamento e periodi di stasi, che determinerebbero danni di inefficienza 
per l’intera economia del sistema. In particolare, la misurazione del livello di 
sfruttamento della capacità di carico può effettuarsi attraverso l’indice di 
occupazione del territorio: 
MCC = massima capacità di carico sostenibile, data dal numero dei posti 
letto disponibili  
P = Presenze in un determinato momento 
TOT = tasso di occupazione territoriale 
→ TOT = P/MCC  
In termini percentuali: TOT = P/MCC x 100 
Inoltre, la determinazione del tasso di occupazione territoriale può essere 
affiancata da altri indicatori utili per monitorare lo sviluppo turistico della 
destinazione ed essere in grado di renderlo sostenibile: 
Indice di turisticità territoriale = Presenze / Popolazione Residente 
L’indice di turisticità territoriale misura la capacità di un territorio di sopportare 
il carico turistico. Quest’ultimo è dato dalla somma della popolazione 
residente e delle presenze turistiche. 
Indice di affollamento = (Presenze + Popolazione Residente) / Superficie 
L’indice di affollamento mostra il peso delle presenze turistiche rispetto alla 
superficie della destinazione. 
Indice di densità turistica = Arrivi / Superficie 
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L’indice di densità turistica esprime il rapporto tra gli arrivi turistici e la 
superficie della destinazione. 
Indice di sfruttamento territoriale = (Arrivi + Pop. Residente) / Superficie /100  
L’indice di sfruttamento territoriale esprime la sostenibilità dell’impatto dei 
residenti e dei turisti sulla superficie della destinazione. 
La conoscenza di tutti questi parametri consente di attivare una gestione più 
efficiente dello sfruttamento della capacità di carico della destinazione, 
distribuendo i flussi turistici in maniera sostenibile lungo tutto l’arco dell’anno. 
Tale distribuzione è possibile attraverso la leva degli eventi e la leva del 
pricing dinamico in base alla domanda. Attraverso queste due leve è 
possibile, sempre tenendo in considerazione la capacità di carico del 
territorio, favorire l’occupazione in momenti in cui la domanda è bassa, e 
disincentivare l’occupazione nei momenti di sovraffollamento. Sul piano 
strettamente economico, è poi possibile misurare l’efficienza economica del 
sistema turistico attraverso il calcolo di alcuni indicatori: 
sempre considerando la capacità di carico sostenibile del territorio, se tutte le 
unità ricettive disponibili fossero vendute a prezzo pieno o Rack Rate, il 
sistema turistico conseguirebbe la massima redditività: 
Massima Redditività = Unità disponibili x Rack Rate 
Calcolando poi il RevPar Territoriale34 sarà possibile misurare gli scostamenti 
del sistema turistico rispetto alla massima redditività, in particolare sarà 
                                                          
34
 In ambito alberghiero, nell’implementazione delle strategie di Revenue 
Management, il RevPar rappresenta il Revenue Per Available Room, cioè il Ricavo 
Medio per Camera Disponibile. Il RevPar serve per misurare le performance 
dell’albergo, in quanto mette in relazione il prezzo medio delle camere con il tasso di 
occupazione. Si calcola dividendo il fatturato del reparto camere per il numero delle 
camere disponibili. In questo caso non si tratta di misurare le performance di 
un’unica struttura ricettiva, bensì le performance di un intero territorio, considerando 
dunque tutti i posti letto disponibili della destinazione.  
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possibile individuare lo scostamento dello sfruttamento reale dalla massima 
capacità di carico e lo scostamento delle politiche di pricing. Il primo 
scostamento è dato dal rapporto tra le unità vendute e quelle disponibili. Tale 
scostamento è detto anche Tasso di Occupazione Territoriale (TOT): 
TOT = Unità vendute/unità disponibili 
Il secondo scostamento è dato dalla differenza tra il Rack Rate e il Ricavo 
Medio (RicM).  
Il RevPar Territoriale si individua attraverso il prodotto tra il Ricavo Medio e il 
Tasso di Occupazione Territoriale.  
RevPar Territoriale = RicM x TOT 
Se il RevPar Territoriale è pari al Rack Rate, allora misura la massima 
redditività. Più si avvicina al Rack Rate minore è lo scostamento e quindi 
l’efficienza economica del sistema risulta maggiore, in quanto espressa da 
un’elevata redditività complessiva. Maggiore è invece lo scostamento, minore 
è l’efficienza economica del sistema. L’efficienza economica è data dalla 
differenza tra il RevPar Territoriale e il Rack Rate. Analizzare il RevPar 
Territoriale è importante per capire le cause riconducibili al non sfruttamento 
della massima capacità di carico e/o alla non vendita di unità disponibili al 
prezzo pieno o Rack Rate35. 
La capacità di carico ideale si ottiene tenendo bene in considerazione che la 
massimizzazione delle presenze e del reddito prodotto dal turismo deve 
rispettare i vincoli della capacità di accoglienza turistica: il numero di posti-
letto, la capacità giornaliera del trasporto pubblico, dei servizi, della 
disponibilità dei parcheggi, dell’affollamento dei visitatori ai musei e alle aree 
di attrazione turistica36. 
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Inoltre, è bene tenere conto della qualità della vita dei residenti e della qualità 
dell’esperienza proposta ai turisti. Spesso la convivenza tra popolazione 
residente e i proprietari di seconde case risulta difficile in quanto le due parti 
presentano backgrounds, modi di pensare, stili di vita e aspettative molto 
diversi. In sede di pianificazione, si dovrà tenere conto dei rispettivi interessi 
perché non si generi competizione tra esse. In particolare, potrebbe essere 
utile coinvolgere, nelle decisioni politiche relative al territorio, anche i 
proprietari di seconde case, per conoscere le loro esigenze e perché 
anch’essi contribuiscano allo sviluppo della destinazione e siano più propensi 
ad apportare investimenti. Dar vita ad un’associazione che rappresenti 
questa categoria, potrebbe essere un modo per cui i proprietari di abitazioni 
secondarie affianchino gli enti amministrativi locali durante la stesura del 
piano strategico territoriale e vi contribuiscano anche apportando nuove idee 
derivanti dalle loro esperienze nelle località d’origine. Vi sono casi in cui i 
proprietari di seconde case sono particolarmente integrati con la popolazione 
locale. Ne è un esempio il caso della regione della Boemia, in Repubblica 
Ceca, illustrato da Vágner e Fialová nell’articolo Impacts of second home 
tourism on shaping regional identity in the regions with significant 
recreational function. In questo studio sono stati indagati le attitudini e gli 
atteggiamenti  dei residenti verso i proprietari di seconde case, in particolare 
si è dimostrato come l’identità della regione è modellata da entrambe le 
componenti della popolazione. Dall’analisi dei risultati è emerso che molti 
proprietari di seconde case si identificano maggiormente come abitanti della 
destinazione che come abitanti delle aree di residenza primaria, infatti 
almeno un terzo degli intervistati tra i proprietari di seconde case si considera 
locale. Tuttavia, le presenze di coloro che occupano le abitazioni secondarie 
si concentrano nel periodo tra Maggio e Settembre, e il 40% dichiara di non 
occupare la casa tra Novembre e Febbraio. All’interno della ricerca sono 
state poi richieste opinioni riguardanti i rapporti tra residenti e proprietari di 
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seconde case, i risultati emersi sul tema sembrano essere piuttosto 
ottimistici: secondo i proprietari di seconde case le relazioni appaiono migliori 
rispetto a quanto affermano i residenti, ma comunque due terzi dei residenti 
confermano di intrattenere buoni rapporti con l’altra categoria presa in 
esame. Inoltre, sia la popolazione residente sia chi alloggia in una casa di 
vacanza dimostrano di avere interessi simili ed entrambi i gruppi partecipano 
agli eventi sociali, alle feste, alle fiere, ai balli e agli eventi sportivi; una vita 
sociale così piena è fondamentale per mantenere una buona atmosfera tra 
gli abitanti. A conferma del buon sangue che scorre tra le due tipologie sopra 
menzionate, metà degli intervistati, tra cui anche gli stessi proprietari di 
seconde case, dichiara che questi ultimi dovrebbero avere la possibilità di 
partecipare alla vita politica locale. Risulta infine che il 95% dei residenti si 
dice soddisfatto della vita nella regione e non ha alcuna intenzione di 
spostarsi, mentre il 98% degli occupanti di seconde case è soddisfatto e 
pensa di trasferirvisi permanentemente in un prossimo futuro. In seguito a 
questi studi, si può concludere che entrambi i gruppi si sentono parte della 
regione e i proprietari di seconde case sono ben integrati all’interno della vita 
sociale locale. Questa categoria, dunque, contribuisce a formare e a 
modellare l’identità regionale37. L’esempio fin qui descritto, riguardante la 
regione della Boemia, dimostra come non è sempre vero che il turismo 
residenziale comporta il malessere e l’insoddisfazione della popolazione 
residente. Infatti, in un sistema adeguatamente controllato che, attraverso gli 
eventi sociali, offre la possibilità di interazione tra le parti in un’atmosfera dal 
clima rilassato, è possibile che non avvengano contrasti tra le parti. Tutto ciò, 
sempre fermo restando l’attivazione di processi che non creino problemi di 
stagionalità troppo accentuata nei confronti delle attività locali. Di fatto, il 
turismo residenziale apporta sicuramente cambiamenti sociali, economici ed 
ambientali alla destinazione, tuttavia può senz’altro migliorarne la qualità 
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 Vágner J., Fialová D., Impacts of second home tourism on shaping regional 
identity in the regions with significant recreational function, «Book of proceedings» 
Vol.1, Algarve, International Conference on Tourism & Management Studies, 2011, 
pp. 285-294, pp.286-291. 
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della vita.  Perché, appunto, tali cambiamenti risultino positivi e, di 
conseguenza, ben accolti dalla popolazione residente, è necessario 
pianificare e monitorare l’espansione del fenomeno, controllarne e gestirne 
gli impatti, coinvolgere le attività e gli imprenditori locali facendo in modo che 
ne ottengano dei benefici. 
Altro aspetto da non trascurare in sede di pianificazione strategica territoriale 
è la presenza nella destinazione turistica di strutture ricettive tradizionali. 
Appare evidente che l’offerta alberghiera rischia di essere messa da parte in 
territori caratterizzati da una forte consistenza di seconde case. Le strutture 
alberghiere detengono un ruolo importante nell’economia locale, poiché 
permettono la permanenza dei turisti, sia per brevi sia per lunghi periodi, 
incrementando quindi la spesa turistica nell’area, creano posti di lavoro e 
contribuiscono all’efficienza economica del sistema ricettivo territoriale38. Va 
ricordato però che una parte della domanda resta interessata unicamente 
all’offerta alberghiera in virtù dei servizi da questa erogati.  Di fatto, la scelta 
della struttura ricettiva dipende spesso dalle motivazioni del viaggio, e gli 
stessi dati Istat39 confermano che l’albergo continua ad essere la formula 
preferita per i viaggi di lavoro (80,3%) ed è utilizzato per oltre un terzo delle 
vacanze brevi (33,3%). Inoltre, si potrebbero implementare nella 
destinazione nuovi sistemi che prevedano la collaborazione tra privati e 
albergatori: ne sono un esempio significativo le formule del time-share e 
dell’albergo diffuso. Entrambe queste formule saranno approfondite 
attraverso il supporto di esempi concreti e di successo nei prossimi capitoli 
della tesi. 
                                                          
38
 Brida J.G., Osti L., Santifaller E., Second homes and the need for policy planning 
(cit. nota 20 capitolo 2), pp. 144-147. 
 
39
 Istat, indagine Viaggi e Vacanze in Italia e all’estero 2013. 
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Fig. 11: Possibili impatti socio-economici della presenza del turismo residenziale 
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 2.4.2 Impatti ambientali 
L’espansione del turismo residenziale comporta la trasformazione del 
territorio e del paesaggio, ove per paesaggio si intende il risultato 
dell’interazione tra cultura e natura in continua evoluzione. Questo fenomeno 
ha trasformato il paesaggio attraverso un diverso utilizzo del suolo, che, da 
mezzo di produzione agricola, resta sempre una ricchezza, ma diventa un 
bene di consumo di massa, ossia perde il proprio carattere naturale e diventa 
suolo urbano. Scompare quindi la natura originaria del paesaggio e si genera 
una nuova natura turisticizzata, prodotto del settore turistico-residenziale. A 
causa delle sue caratteristiche di concentrazione temporale e spaziale, 
questa tipologia di turismo necessita di una gran quantità di risorse idriche e 
energetiche. Anche la produzione di rifiuti che si genera, aumenta 
considerevolmente, riversandosi anche sui territori vicini. Le aree circostanti, 
dunque, risentono degli impatti negativi ambientali senza trarne alcun 
beneficio economico. Viste le implicazioni di questo fenomeno, la 
pianificazione strategica di sviluppo territoriale da parte dell’amministrazione 
locale è imprescindibile: di fatto, il turismo residenziale necessita di 
infrastrutture e servizi e trasforma profondamente il territorio. In tale contesto, 
l’implementazione delle nuove tecnologie può contribuire a bilanciare la 
necessità di ritorni economici e la minaccia di una crisi ambientale.40 
Gli impatti di trasformazione del paesaggio da parte dell’espansione del 
turismo residenziale, sono particolarmente evidenti sulle coste mediterranee, 
che, a partire dagli anni Cinquanta, hanno subito un rapido processo di 
cementificazione. Di conseguenza, le attività umane si sono concentrate 
soprattutto sui litorali comportando un imponente esodo rurale dai territori 
dell’entroterra a seguito del ridimensionamento del settore primario in favore 
di quello terziario. Dalla cartina qui di seguito è possibile osservare come 
l’urbanizzazione sia intensa sulle coste mediterranee. Come si può notare, le 
                                                          
40
 Aledo Tur A., De la tierra al suelo: la transformación del paisaje y el nuevo 
turismo residencial, «ARBOR Ciencia, Pensamiento y Cultura», Vol. 184 n. 729, 
gennaio-febbraio 2008, pp. 99-113, pp. 100-109.  
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coste italiane, francesi e spagnole sono un esempio particolarmente 
significativo. 
Fig. 12: Urbanizzazione delle coste mediterranee. Fonte: Google Earth. 
Tuttavia, in alcuni casi, sono state avviate politiche capaci di integrare lo 
sviluppo turistico con la tutela del paesaggio e, in particolare, tre Parchi 
rappresentano modelli significativi di best practice: il Parque Natural de la 
Albufera, Comunidad Valenciana, Spagna, il Parc Naturel Régional de la 
Narbonnaise en Méditerranée, Languedoc Roussillon, Francia, e il Parco 
Naturale Regionale del Conero, Marche, Italia. Questi tre Parchi hanno 
implementato politiche non eccezionali o particolarmente innovative, ma che 
comunque sono volte ad affrontare direttamente i problemi derivanti 
dall’interazione conflittuale tra turismo e paesaggio. I territori compresi 
all’interno dei tre Parchi riportano tutti evidenti segni dell’urbanizzazione a 
carattere turistico-residenziale non regolamentata da un’adeguata 
pianificazione territoriale strategica: un continuum senza fine di edifici situati 
a brevissima distanza dalla linea di costa per garantire ai relativi proprietari la 
vista sul mare. 
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Fig. 13: Cementificazione del litorale di Benicasim, Costa Dorada, Valencia, 
Spagna. Fonte: Www.italianoontheroad.blogspot.it.  
Il primo intervento attuato dai tre Enti è stato limitare l’edificazione delle 
coste, preservandole da un’ulteriore consumo di suolo; per raggiungere tale 
obiettivo i Parchi hanno suddiviso il territorio in zone e hanno individuato 
determinate aree non edificabili che interrompono le linee continue di 
costruzioni di cemento. I tratti liberi dagli edifici costituiscono  dei veri e propri 
corridoi scenici e fruitivi che garantiscono l’accesso pubblico alle spiagge. In 
particolare, nel Parque de la Albufera sono stati avviati alcuni progetti volti a 
ripristinare il paesaggio originario, che prevedono la demolizione di alcune 
opere di urbanizzazione turistico-residenziali realizzate negli anni Settanta. Il 
Parco del Conero ha invece previsto incentivi ai proprietari delle costruzioni, 
di cui la maggior parte sono ad uso turistico, perché permettano 
l’arretramento delle strutture rispetto alla linea di costa. In questo modo, 
l’Ente Parco promuove uno sviluppo locale equilibrato che incoraggia i privati 
ad avviare il processo verso il raggiungimento dell’equilibrio tra 
conservazione ambientale e sviluppo economico e turistico. Inoltre, i Parchi 
hanno  affrontato il problema della pressione antropica, conseguenza 
dell’urbanizzazione turistico-residenziale. Sulle coste cementificate si è infatti 
generato un intenso affollamento turistico fortemente stagionale, verificatosi 
soprattutto nei mesi estivi. Il Parc de la Narbonnaise e il Parque de la 
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Albufera hanno optato per una strategia che favorisse la fruizione turistica e 
allo stesso tempo tutelasse il territorio. Tale intervento consiste nel filtrare i 
flussi turistici depotenziando gli accessi verso le aree di maggior valore 
paesaggistico. A questo scopo sono state realizzate delle zone di parcheggio 
delocalizzate rispetto alle spiagge e sono stati creati suggestivi sentieri 
naturali pedonali adatti alla fruizione turistica. A fianco delle aree ad accesso 
filtrato, ve ne sono altre in cui i servizi e gli accessi sono stati invece 
potenziati per attrarre i flussi turistici e favorire il decongestionamento delle 
aree da proteggere maggiormente. Oltre alle strategie, fin qui descritte, 
adottate dai Parchi per ridurre gli impatti del turismo balneare, ve ne sono 
altre, a queste complementari, che riguardano le aree dell’entroterra. Per 
esempio, promuovere e valorizzare altre tipologie di turismo, oltre al 
balneare, può contribuire ad una distribuzione più omogenea dei flussi 
turistici tra costa ed entroterra, soprattutto durante i picchi stagionali 
maggiormente affollati41. 
Se controllato e pianificato il turismo residenziale può non risultare dannoso 
per l’ambiente, anzi può favorire il contenimento dei danni ambientali e lo 
sviluppo sostenibile della destinazione. Si parla spesso di cementificazione 
incontrollata e questo processo è, purtroppo, innegabile: moltissime località 
costiere o montane hanno visto i propri paesaggi deturpati dalla costruzione 
eccessiva di strutture ricettive per accogliere i turisti nell’attuazione della 
politica ‘valuta-posti letto’, caratterizzata dalla speculazione immobiliare. 
Leppänen, nel 2003, suggerisce però, che spesso i proprietari di abitazioni 
secondarie sono interessati a mantenere e a non rovinare l’ambiente che 
circonda le proprie residenze di vacanza42. Un esempio significativo di 
quest’ultima affermazione è rappresentato dal caso del comune di Calvia, 
situato a Palma di Mallorca, nelle Baleari. Calvia è una stazione balneare che 
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 Salizzoni E., Turismo lungo le aree costiere euro-mediterranee: dalla scoperta, al 
consumo, al progetto del paesaggio (cit. nota 21 capitolo 1), pp. 211-214. 
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 Hall C.M., Müller D.K., Tourism, Mobility & Second Homes: Between Elite 
Landscape and Common Ground (cit. nota 2 capitolo 1), p. 22. 
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negli anni ‘60 ha subito le conseguenze di un boom turistico di massa e del 
piano di sviluppo turistico, certamente non sostenibile nel lungo termine, 
della ‘valuta-posti letto’, vedendo le proprie spiagge invase dalla 
cementificazione incontrollata e superando abbondantemente la soglia della 
capacità di carico del territorio43. Negli anni ’90 i movimenti ecologisti, gli 
abitanti e i neoresidenti stranieri, tra cui molti turisti affezionati alla 
destinazione e i proprietari di seconde case hanno ottenuto che la 
municipalità di Calvia adottasse una politica di qualità ambientale e 
patrimoniale, ispirata ad uno sviluppo durevole e sostenibile volto a 
riqualificare il territorio, affrontare il rischio di declino locale, preservare il 
patrimonio naturale, rinnovare l’offerta turistica e migliorare la qualità della 
vita dei residenti44. In questa località il turismo delle seconde case si è 
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 Lozato-Giotart J.P., Balfet M., Progettazione e gestione di sistemi turistici: 
Territorio, sistemi di produzione e strategie (cit. nota 33 capitolo 2) pp. 310-311. 
 
44
 Bustamante J., Calvia: Local Agenda 21, a sustainable strategy for a tourist 
destination, International Conference on Sustainable Tourism, Rimini, June 28-30 
2001. Il progetto I cui dettagli sono disponibili al sito internet www.provincia.rimini.it 
prevede 10 linee d’azione su cui fondare la strategia di sviluppo, previa 
consultazione della popolazione locale:  
1) Contenere la pressione umana, limitare la crescita ed attuare una completa 
riqualificazione del territorio e delle rispettive aree costiere; 
2) realizzare l’integrazione della popolazione residente, la co-esistenza e il 
miglioramento della qualità di vita; 
3) proteggere le zone naturalistiche e il patrimonio marino e promuovere la 
costituzione di un’ecotassa regionale turistica da utilizzare in favore 
dell’ambiente; 
4) ripristinare il patrimonio storico, culturale e naturale; 
5) promuovere la completa riabilitazione delle aree residenziali e turistiche; 
6) migliorare la città di Calvia come destinazione turistica, sostituire la crescita 
indiscriminata con la qualità sostenibile, ricercare un aumento nella spesa 
per ogni turista e mirare ad equilibrare l’andamento della stagione turistica; 
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sviluppato durante la fase di saturazione turistica della destinazione e ha 
giocato un ruolo dominante nel far comprendere all’amministrazione locale 
l’importanza di rivedere e modificare le strategie e le politiche adottate. Un 
indicatore importantissimo da monitorare è sicuramente quello rappresentato 
dalla capacità di carico di un territorio, che se non viene rispettata non può 
che generare danni all’ambiente. Ne è un esempio il comune piemontese 
montano di Argentera, che su un migliaio di abitazioni complessive dispone 
di 956 abitazioni non occupate. Supponendo che ogni abitazione possa 
contenere in media tre persone, nei periodi di massima affluenza turistica, 
arriverà a ospitare fino a 2.868 turisti al giorno; anche escludendo dal calcolo 
i turisti della ricettività turistica ufficiale, la popolazione presente in tali periodi 
sarebbe ventotto volte quella residente composta da 100 persone. È 
indispensabile che un flusso turistico così elevato sia adeguatamente gestito 
e organizzato. Il superamento della capacità di carico si potrebbe di fatto 
tradurre in un atteggiamento di rifiuto della popolazione e nel cedimento 
dell’ambiente. Il turismo residenziale, nelle sue fasi di cementificazione 
incontrollata, ha certamente contribuito alla trasformazione di molti paesaggi 
e scenari rendendoli completamente diversi da quelli di partenza. Vi sono 
infatti località dove si è costruito senza il rispetto della vocazione naturale e 
culturale dei luoghi, e si è costruito ovunque rovinando paesaggi anche molto 
suggestivi, senza regole e in modo improvvisato e speculativo45. 
                                                                                                                                                                    
7) migliorare i trasporti pubblici e incoraggiare la popolazione ad andare a piedi 
o in bicicletta nei centri cittadini o tra una città ed un’altra; 
8) introdurre la gestione sostenibile nei settori ambientali chiave: acqua, 
energia e rifiuti; 
9) investire nelle risorse umane e conoscitive, incentivare e diversificare il 
sistema finanziario; 
10) innovare la gestione comunale e aumentare la capacità d’investimento 




Tuttavia, è importante trovare il giusto compromesso tra conservazione e 
tutela del paesaggio e sviluppo turistico. Il turismo, infatti, è essenziale 
perché stimola l’interesse verso una destinazione, in questo modo, genera la 
convenienza per azioni di salvaguardia del territorio e attira investimenti e 
flussi monetari in aree talvolta sfavorite dal punto di vista produttivo. 
La maggior parte delle criticità apportate dal fenomeno del turismo 
residenziale si riscontra perlopiù quando il mercato degli appartamenti 
turistici è gestito in forma frammentaria e non imprenditoriale, al di fuori di 
canali di promozione e commercializzazione in cui sono inseriti gli altri 
segmenti dell’offerta ricettiva. Una gestione più trasparente e sistematica 
consentirebbe, di fatto, di mitigare l’evasione fiscale aumentando il flusso di 
risorse per la comunità locale. Se il fenomeno delle seconde case fosse 
invece trascurato, apporterebbe solo effetti negativi sulla destinazione, 
soprattutto nella fase di maturità del suo ciclo di vita. Al contrario, inserendolo 
all’interno di un mercato regolamentato risulterebbe più facilmente 
monitorabile e costituirebbe una risorsa in grado di generare nuovi flussi 
turistici e di sostenere gli esercizi commerciali e i servizi della destinazione46. 
Le amministrazioni locali dovrebbero dunque sfruttare a proprio vantaggio la 
presenza massiccia di seconde case in grado di accogliere flussi turistici 
consistenti, avviando il rinnovamento dell’offerta e la ristrutturazione del 
patrimonio abitativo soprattutto nelle destinazioni in fase di maturità del ciclo 
di vita turistico. Per questo si ritiene che sarebbe necessario investire nella 
riqualificazione dell’assetto urbano della destinazione, a vantaggio della 
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 Romita T., Il turismo residenziale: nuovi stili di vita e di residenzialità, governance 




 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., La valorizzazione del comparto 
ricettivo extra-alberghiero delle seconde case e degli appartamenti vacanza, in 
Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nella funzione turistica territoriale: 
Diffusione, problematiche ed esperienze di gestione (cit. nota 5 capitolo 1), pp. 173-
203, p. 182. 
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valorizzazione del paesaggio. La buona conservazione di quest’ultimo risulta 
quindi essenziale in un’ottica sia ambientale sia economica, in quanto 
anch’esso influisce in modo piuttosto determinante sulla percezione della 
qualità dell’esperienza vissuta dai turisti. 
Fig. 14: Possibili impatti ambientali della presenza del turismo residenziale sulla 
destinazione. 
 Il turismo residenziale comporta diversi effetti sociali, economici e 
ambientali, sia negativi sia positivi, ma è comunque un fenomeno da tenere 
in considerazione in sede di pianificazione strategica per lo sviluppo della 
destinazione. Risultano appunto fondamentali le fasi di pianificazione e di 
programmazione per non subire questo fenomeno, e anzi coglierne gli effetti 
positivi, monitorando costantemente quelli negativi, e sfruttarlo in quanto, 
come si vuole dimostrare attraverso questa tesi, è da considerare come una 
risorsa per il territorio. Diventa quindi estremamente importante, in una 
prospettiva di sviluppo della destinazione, che le organizzazioni turistiche e il 
governo locale capiscano l’importanza economica delle seconde case, le 
relazioni tra i proprietari di tali abitazioni e la comunità residente e 
l’importanza di definire una pianificazione strategica del fenomeno che 
coinvolga entrambe le parti. È dunque necessario comprendere le ragioni dei 
residenti e impostare strategie e politiche per cui questa tipologia di turismo 
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apporti benefici alla località, evitandone lo spopolamento e migliorandone le 
condizioni di abitabilità. Risulta altrettanto importante conoscere le 
aspettative e le ragioni dei proprietari di seconde case per capire qual è la 
strategia di sviluppo più adeguata e per essere in grado di coinvolgere gli 




2.5 Impatti sul posizionamento della destinazione e sulla 
ricettività alberghiera ed extra-alberghiera 
Nel seguente paragrafo si risponderà alla seconda domanda di ricerca: Le 
seconde case sono davvero in concorrenza con le altre strutture ricettive 
della destinazione?. Dal momento che la presenza di seconde case incide 
sull’intero sistema turistico, sui suoi servizi e sulle sue attrattive, il turismo 
residenziale influisce sul posizionamento di mercato della destinazione. Più 
precisamente, vi sono alcuni elementi riguardanti il fenomeno che ne 
caratterizzano la posizione:  
• La presenza di un numero rilevante di letti freddi, cioè di abitazioni non 
occupate per gran parte dell’anno, che raramente vengono regolarmente 
registrate e immesse sul mercato ufficiale ricettivo della destinazione; 
• Spesso, le soluzioni commerciali per immettere i letti freddi sul mercato 
della destinazione vedono come attori principali le agenzie immobiliari, 
che non sono, per loro natura, soggetti di intermediazione turistica; 
• Le politiche di commercializzazione del patrimonio abitativo di vacanza 
ad opera dei privati o delle agenzie immobiliari rispondono spesso a 
logiche completamente discostate dalle strategie di marketing turistico 
della destinazione; 
• Flussi turistici molto intensi concentrati in alcuni periodi (festività, 
weekend, vacanze estive e/o invernali), a fronte dello svuotamento delle 
abitazioni durante tutto il resto dell’anno, producendo l’effetto di ‘paese-
fantasma’, incidendo sull’attrattività sia della destinazione, sia delle altre 
strutture ricettive e indebolendo l’offerta complessiva. 
Non si può certamente parlare di concorrenza diretta tra l’offerta ricettiva 
degli appartamenti turistici e l’offerta della ricettività turistica alberghiera ed 
extra-alberghiera, date le diverse caratteristiche che presentano. Tuttavia è 
possibile denotare l’effetto di spiazzamento di alcuni target di domanda, in 
particolare di quelli più sensibili ai fattori di prezzo e durata della vacanza. 
Ciò può costringere gli alberghi ad abbassare le tariffe per restare 
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competitivi, comportando il determinarsi di un circolo vizioso di offerta al 
ribasso a scapito del posizionamento della destinazione turistica, con la 
conseguente perdita di attrattività del territorio. Alcuni studi hanno mostrato 
la correlazione esistente tra lo sviluppo dell’offerta ricettiva negli 
appartamenti turistici e quello dell’offerta alberghiera.  Di fatto, l’incremento 
della ricettività delle seconde case influisce sulla qualità media delle strutture 
alberghiere, sul loro grado di utilizzo e sulla loro diffusione all’interno della 
destinazione. In particolare, dallo studio I modelli innovativi per 
l’organizzazione del turismo a livello regionale condotto dall’Istituto 
Regionale di Ricerca della Lombardia nel 2002, emerge che, laddove è alta 
la presenza delle seconde case, gli alberghi faticano a raggiungere un livello 
di occupazione sufficiente a garantire la redditività economica indispensabile 
a reggere il confronto competitivo e a garantire investimenti sufficienti al loro 
sviluppo47. In generale, se la presenza degli appartamenti turistici è 
notevole, questa influisce sulle potenzialità di sviluppo di tutta l’area. 
Quando il fenomeno delle abitazioni secondarie di vacanza non è gestito in 
maniera imprenditoriale, si rischia che gli appartamenti rimangano disabitati 
per gran parte dell’anno e il loro utilizzo sia concentrato maggiormente solo 
in alcuni periodi dell’anno (festività, weekend, stagione invernale e/o estiva). 
Questo comporta l’impossibilità per le altre attività sul territorio di mantenere 
una posizione competitiva sul mercato e, nei casi peggiori, di sopravvivere: i 
negozi tendono a chiudere e non vi sono incentivi che attraggano 
investimenti per aprire nuove attività. In questo modo l’intera destinazione si 
impoverisce e perde attrattività. A pagarne le conseguenze, sono quindi 
anche le strutture alberghiere poiché i turisti sceglieranno località più 
attrattive, ricche di interessi e con una maggiore offerta di servizi. Il declino 
della destinazione comporta inoltre una minore capacità di attrarre 
                                                          
47
 Rigoni E., Grigolli P., Sacco F., Andreotti S., Bonapace M., Modelli di promo-
commercializzazione delle seconde case. Studio per la riqualificazione e 
valorizzazione delle residenze turistiche secondarie in Liguria: analisi di best-
practice e modelli di gestione del patrimonio delle seconde case a fini turistici (cit. 
nota 24 capitolo 2), pp. 7-9. 
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investimenti, nel contesto di una situazione in cui, invece, vi sarebbe 
maggiore necessità di attrarre capitale per rinnovare le strutture e 
migliorarne i servizi e la qualità. Riepilogando, se ad un incremento del 
numero delle seconde case corrisponde una diminuzione dell’occupazione 
alberghiera, ciò non dipende dalla concorrenza tra le due tipologie di offerta, 
in quanto presentano caratteristiche molto differenti, bensì deriva 
dall’impoverimento dell’offerta complessiva della destinazione, conseguenza 
di una gestione frammentata e non imprenditoriale dell’offerta ricettiva. 
Fig. 15: La gestione non imprenditoriale dell’offerta ricettiva come causa del 
decremento del tasso di occupazione delle strutture ricettive alberghiere. 
Per valorizzare un’area e renderla più attrattiva è necessario incrementare la 
produttività dei posti letto negli appartamenti stessi (già presenti nella 
località), in modo da garantire alle attività locali una redditività sufficiente a 
restare aperte tutto l’anno e offrire al turista maggiori motivazioni per 
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scegliere quella determinata destinazione48. Solo così si rende possibile 
avviare un sistema che permetta di rivitalizzare la destinazione generando e 
rinnovando i servizi e aumentando l’attrattività della destinazione. Sia gli 
appartamenti turistici sia l’offerta alberghiera necessitano infatti di un elevato 
turnover dei clienti, che può essere garantito solo attraverso la gestione 
imprenditoriale dell’offerta ricettiva, la destagionalizzazione e un’offerta varia 
e di qualità49.  
Fig. 16: Le condizioni per la vitalità e l’attrattività della destinazione. Fonte: 
Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nelle valli alpine. Implicazioni sulle 
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 Ancona F., I modelli innovativi per l’organizzazione del turismo a livello regionale, 
Milano, IRER, 2002, pp. 41-45. 
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 Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nelle valli alpine. Implicazioni sulle 
destinazioni turistiche. Di chi sono le Alpi? Appartenenze politiche, economiche e 
culturali nel mondo alpino contemporaneo, Padova, Padova University Press, 2012, 
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destinazioni turistiche. Di chi sono le Alpi? Appartenenze politiche, economiche e 
culturali nel mondo alpino contemporaneo, Padova, Padova University Press, 2012, 
pp. 154-172, p. 171. 
È chiaro quindi che, in un’area in cui si rileva una forte incidenza di seconde 
case, si deve limitare la possibilità di nuove edificazioni e aumentare lo 
sfruttamento dell’offerta dei posti letto già esistenti e disponibili. Attraverso 
l’incremento e la migliore distribuzione della domanda tra le diverse forme di 
accoglienza turistica durante tutto l’arco dell’anno, si può rendere la 
destinazione più competitiva e rilanciarla in modo più efficace sul mercato.  
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Fig. 17: Risposta alla seconda domanda di ricerca: Le seconde case sono davvero 
in concorrenza con le altre strutture ricettive della destinazione?. 
Domanda di ricerca 2: Le seconde case sono davvero in 
concorrenza con le altre strutture ricettive della destinazione?  
Non si può certamente parlare di concorrenza diretta tra l’offerta ricettiva 
degli appartamenti turistici e l’offerta della ricettività turistica alberghiera 
ed extra-alberghiera, date le diverse caratteristiche che presentano. 
Tuttavia, quando il fenomeno delle abitazioni secondarie di vacanza non è 
gestito in maniera imprenditoriale, si rischia che gli appartamenti 
rimangano disabitati per gran parte dell’anno e che il loro utilizzo sia 
concentrato maggiormente solo in alcuni periodi dell’anno. Ciò provoca 
problemi per gli altri servizi a restare aperti tutto l’anno, e, di 
conseguenza, l’intera destinazione si impoverisce e perde attrattività. A 
pagarne lo scotto, sono quindi anche le stesse strutture alberghiere 
poiché i turisti sceglieranno altre località più attrattive, ricche di interessi e 
con una maggiore offerta di servizi. Quindi, se ad un incremento del 
numero delle seconde case corrisponde una diminuzione 
dell’occupazione alberghiera, ciò dipende soprattutto dall’impoverimento 
dell’offerta complessiva della destinazione, conseguenza di una gestione 
frammentata e non imprenditoriale dell’offerta ricettiva. Il turnover 
continuo di cui necessitano i servizi e le strutture ricettive può essere 
garantito solo da una gestione imprenditoriale, dalla destagionalizzazione 
e da una più ampia varietà di servizi. 
 
  
CAPITOLO 3: Strategie di destination management di 
valorizzazione delle abitazioni di vacanza 
nell’esperienza internazionale  
 
Avviare politiche  territoriali che permettano lo sfruttamento del patrimonio 
abitativo esistente e l’innalzamento del Tasso di Occupazione Territoriale, 
significa lavorare da un lato sulla domanda cercando di interpretare i 
comportamenti e le motivazioni dei proprietari di abitazioni secondarie; 
dall’altro lato sull’offerta ricettiva della destinazione inserendo all’interno del 
mercato le seconde case, attraverso politiche di restrizione all’acquisto, 
norme relative all’uso proprio e all’affitto e soprattutto attraverso la 
progettazione di nuove forme di ospitalità. Di fatto, le nuove formule 
dell’accoglienza turistica possono aumentare il Tasso di Occupazione 
Territoriale e diversificare l’offerta ricettiva senza aumentare il consumo del 
suolo e il carico urbanistico. È bene tenere in considerazione che ogni 
località detiene risorse e specificità diverse; risulta dunque importante 
valutare caso per caso quale sia il sistema più adeguato per soddisfare la 
domanda e le esigenze di governo del ciclo di vita della destinazione nel 
lungo termine per avviare uno sviluppo durevole ed equilibrato. Nel seguente 
capitolo saranno dunque illustrate le nuove formule di residenzialità turistica 
che, con successo, hanno permesso la valorizzazione dell’offerta ricettiva 
della destinazione. Con questo capitolo si risponde dunque alla terza 
domanda di ricerca: Quali sono i modelli di residenzialità turistica che hanno 
permesso la valorizzazione del patrimonio abitativo preesistente?. Al termine 
dell’illustrazione delle esperienze più virtuose sarà mostrato come anche i 





3.1 L’esperienza francese e Gîtes de France  
Fig. 18 : Portale Gîtes de France. Fonte: Www.gite-de-france.com.  
In Francia, nel mercato degli alloggi turistici, sono coinvolti sia il settore 
pubblico, sia quello privato. Dal 1936, anno in cui sono state introdotte le 
ferie pagate, si sono aperte le porte del turismo anche ai cittadini meno 
abbienti. Si è quindi generata un’offerta più accessibile ai nuovi segmenti 
della domanda: tra gli anni Cinquanta e Settanta, grazie al contributo dei 
fondi pubblici, sono nati numerosi villaggi-vacanze e alberghi della gioventù e 
si sono diffusi i cosiddetti ‘chèque-vacances’, buoni vacanza finanziati dai 
comitati d’impresa e dagli organismi sociali. I chèque-vacances sono mezzi 
di pagamento che permettono ai loro possessori di ottenere vantaggi e 
riduzioni di prezzo nella fruizione di servizi turistici quali trasporti, strutture 
ricettive e servizi culturali. Negli anni Cinquanta, inizia il fenomeno 
dell’emigrazione dalle zone rurali verso le città e, per porre un freno all’esodo 
rurale che avrebbe portato allo spopolamento delle campagne creando 
problemi all’intera economia nazionale, sono intervenuti lo Stato francese e il 
Ministero dell’Agricoltura proponendo agli agricoltori la possibilità di un 
reddito complementare attraverso il turismo; proprio in tale contesto è nata 
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l’iniziativa di Gîtes de France, che prevede la collaborazione tra i settori 
pubblico e privato1. Gîtes de France è una rete nazionale che dal 1955 
raccoglie più di 56.000 strutture ricettive di vacanza presso privati presenti su 
tutto il territorio francese2. L’esperienza di Gîtes de France costituisce un 
esempio significativo di come l’offerta ricettiva extra-alberghiera possa 
essere commercializzata efficacemente attraverso un marchio nazionale che 
garantisca qualità e uniformità su tutto il territorio nazionale e il cui impegno 
sia volto alla valorizzazione di costruzioni altrimenti abbandonate. Gli obiettivi 
perseguiti dalla rete Gîtes de France consistono nel favorire il recupero di 
immobili rurali destinati all’abbandono per effetto dell’urbanizzazione, 
integrare il reddito di agricoltori, artigiani e commercianti e quindi favorire la 
loro permanenza nei comuni di residenza, e, in contemporanea, agevolare la 
diffusione dei flussi turistici nelle aree interne della Francia. Grazie alla 
presenza di questo network nazionale, l’offerta di alloggi in affitto risulta 
molto ben organizzata ed è in grado di generare alti livelli di occupazione 
delle abitazioni secondarie3. Caratteristica delle strutture ricettive di Gîtes de 
France è che si tratta di costruzioni tipicamente locali: con i tetti in pietra sulle 
Alpi, in paglia in Normandia, in ardesia in Bretagna, in tegole nei Paesi 
Baschi, così come a seconda della regione si rispettano le tradizioni 
architettoniche, l’arredamento e gli stili di decorazione tipici. In questo modo 
si sottolinea l’importanza di mantenere inalterati i caratteri e gli elementi che 
costituiscono il paesaggio. Il marchio Gîtes de France prevede un sistema di 
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 Origet du Cluzeau C., Gli alloggi turistici in Francia: primo piano su les Gîtes de 
France, in Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nella funzione turistica 
territoriale: Diffusione, problematiche ed esperienze di gestione (cit. nota 5 capitolo 
1), pp. 69-102, p. 70. 
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classificazione degli appartamenti sulla base del tradizionale modello a stelle 
utilizzato in ambito alberghiero. Tutti gli alloggi sono rigorosamente 
classificati in 1, 2, 3, 4 o 5 spighe secondo i requisiti posseduti e gli standard 
raggiunti, ottenendo così un sistema che agevola i clienti nell’individuazione 
del livello qualitativo da loro ricercato. I fattori di successo dell’esperienza 
Gîtes de France sono la buona localizzazione, la qualità dell’accoglienza e, 
soprattutto, la facilità e la professionalità delle procedure di prenotazione. Le 
prenotazioni possono essere effettuate direttamente online o per telefono o 
ancora attraverso la centrale di prenotazione di Gîtes de France. Questo 
perché alcuni alloggi appartengono non a proprietari privati, bensì a piccoli 
comuni che si muovono in questa direzione con l’intento di valorizzare 
immobili dismessi inserendoli nella rete dell’organizzazione4. L’importanza 
dell’organizzazione nel Paese si rileva dai numeri raggiunti: 43.000 
proprietari e 56.000 alloggi per 35 milioni di giorni di vacanza che generano 
un giro d’affari di circa 450 milioni di euro per Gîtes de France e 750 milioni 
di euro per le comunità locali in tutto il territorio francese; inoltre Gîtes de 
France ha investito circa 230 milioni di euro per la manutenzione di siti di 
interesse storico. 
È bene ricordare che all’interno dell’esperienza francese, pur affermando il 
primato di Gîtes de France, sono presenti altre organizzazioni di locazione 
altrettanto qualificate come Logis de France, Clèvacances, Accueil Paysan, 
Fleurs de Soleil, Bienvenue à la Ferme. Tutte queste iniziative prevedono la 
collaborazione tra i settori pubblico e privato, ma, comunque, la gestione 
resta sempre privata5. Inoltre, questa formula apporta vantaggi economici al 
proprietario anche dal punto di vista del marketing: la possibilità di sfruttare 
economie di scala consente, a minori costi per la singola struttura, di ottenere 
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 Origet du Cluzeau C., Gli alloggi turistici in Francia: primo piano su les Gîtes de 
France (cit. nota 1 capitolo 3), pp. 81-85. 
 
5
 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., La valorizzazione del comparto 
ricettivo extra-alberghiero delle seconde case e degli appartamenti di vacanza (cit. 
nota 46 capitolo 2), p. 189. 
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una più efficace penetrazione dei mercati e una maggiore facilità dell’incontro 




3.2 I proprietari di seconde case e la ‘willingness to rent’ nel 
caso della Svizzera 
La ‘willingness to rent out’ consiste nella disponibilità dei proprietari di 
seconde case ad affittarle. In un’indagine condotta in Svizzera, risulta che il 
97% dei proprietari di abitazioni secondarie nelle località turistiche non è 
disposto ad affittare il proprio alloggio6, questo perché non ne ha interessi 
economici o perché la locazione delle proprie abitazioni secondarie implica 
dei costi non monetari, o sacrifici, o semplicemente perché gli stessi ne 
usufruiscono frequentemente rendendo quindi impossibile la locazione a 
terzi. Indipendentemente dal fatto che le seconde case siano occupate o 
meno, la destinazione deve provvedere a fornire le infrastrutture e i servizi 
sulla base dei dati relativi ai picchi di domanda e al numero delle abitazioni 
presenti sul territorio, ma tali picchi possono durare anche solo un mese 
all’anno. Ciò genera dei costi e se le dimore sono disabitate non si riescono a 
riequilibrare le spese, in quanto non si sfrutta il massimo potenziale turistico 
disponibile dato dai posti letto inutilizzati7. In Svizzera si è trattato soprattutto 
di risolvere il problema dei cosiddetti ‘letti freddi’, ove per ‘letti freddi’ 
s’intende «…abitazioni non affittate a terzi e poco o per nulla utilizzate dai 
proprietari». In merito sono stati individuati alcuni obiettivi da perseguire per 
controllare il fenomeno: limitare lo sviluppo di seconde case, coprire i costi 
esterni apportati dal fenomeno, condizionare i proprietari ad utilizzare più 
intensamente le abitazioni secondarie. Nella scelta di acquistare una 
seconda casa, il proprietario può essere influenzato dagli strumenti di 
pianificazione territoriale e dai vincoli di proprietà adottati nella destinazione. 
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 Bieger T., Beritelli P., Weinert R., Understanding second home owners who do not 
rent – Insights on the proprietors of self-catered accomodation, «International 
Journal of Hospitality Management», 26, 2007, pp. 263-276, p.271. 
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 Weinert R., Laesser C., Beritelli P., Customer value of second home ownership: 
Insights from a mature market (Switzerland), Paper presented at the Australian and 
New Zealand Marketing Academy ANZMAC, 2007, pp. 1-5. 
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Uno strumento di pianificazione spesso utilizzato è quello delle ‘quote minime 
per le prime case’: quando un proprietario costruisce un’abitazione, per 
adibirla a seconda residenza, è tenuto a edificare un certo numero di 
residenze per gli abitanti del luogo. In questo modo si elimina il problema per 
cui, spesso, in molte destinazioni, gli abitanti sono costretti ad emigrare a 
causa dell’insufficiente disponibilità abitativa.  
Altro strumento utilizzato nell’ambito della pianificazione territoriale è quello 
dei ‘sistemi bonus-malus’: chi costruisce immobili come residenza primaria 
può ricevere benefici fiscali durante la fase di edificazione; chi invece 
costruisce immobili in qualità di residenza secondaria deve contribuire 
maggiormente ai costi di urbanizzazione. In Svizzera il fenomeno è 
compensato anche attraverso strumenti fiscali: il proprietario può essere 
chiamato a pagare tasse e imposte, di solito comunali, per costi esterni e 
pubblici derivanti dall’esistenza della seconda casa: per esempio, spese 
comunali per la costruzione e il mantenimento delle strade, per i servizi di 
smaltimento dei rifiuti, per l’approvvigionamento idrico. Chi costruisce, se 
supera la quota minima di seconde residenze rispetto alle prime, deve 
compensare lo squilibrio attraverso ulteriori tasse e imposte; ciò per ovviare 
ai costi derivanti dalla presenza del fenomeno del turismo residenziale. In 
molte località sono state recentemente introdotte tasse comunali sulle 
seconde case non affittate a terzi per incoraggiare i proprietari ad 
aumentarne l’utilizzo, tuttavia quest’ultimo intervento non ha portato ad un 
aumento della quota di case affittate, bensì a numerose controversie e cause 
legali. Un approccio, per spingere ad un utilizzo più intensivo delle abitazioni, 
che ha riscosso parecchio successo, è stato quello adottato recentemente in 
molte località dai comuni e dagli enti turistici che hanno introdotto alcune 
misure organizzative. Questi interventi facilitano il proprietario a mantenere 
inalterati l’attrattività e il valore della casa e consistono nel supporto per la 
registrazione dei contratti di affitto, nella presenza dei key-holders che 
amministrano le abitazioni in assenza dei proprietari, nell’intermediazione 
con i fornitori di servizi per la manutenzione delle case, nell’accesso ai 
sistemi di commercializzazione con amministrazione delle rendite derivanti 
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dagli affitti. In particolare, per quanto riguarda la commercializzazione degli 
affitti delle seconde case, sono presenti numerose aziende sia pubbliche sia 
private che ne agevolano la distribuzione. Gli enti pubblici o semi-pubblici 
sono rappresentati da Svizzera Turismo comprendente i portali 
www.myswitzerland.com e www.swissapartments.ch, e da molti enti  turistici 
locali che mettono a disposizione le proprie piattaforme di distribuzione. Tra 
le organizzazioni private emergono invece Interhome (www.interhome.com), 
CONTACTgroups.ch (www.groups.ch), Holiday Home (www.holiday-
home.com), www.interchalet.com.  
Tutte le operazioni fin qui descritte, effettuate per incentivare i proprietari ad 
incrementare l’utilizzo delle seconde case, hanno riportato risultati piuttosto 
modesti. Le ragioni sono da ricercare nella motivazione dell’acquisto 
dell’immobile da parte del proprietario: spesso questi non è interessato ad 
affittare l’abitazione per poter mantenere la libertà di usufruire della casa in 
qualsiasi momento o per paura di potenziali danni materiali o di un’intrusione 
di terzi all’interno della sua sfera privata8.  
Ancora prima di mettere in pratica le strategie di promozione e 
commercializzazione, sarebbe bene conoscere a fondo i proprietari delle 
seconde case, per comprenderne i comportamenti e le motivazioni che li 
spingono a prendere decisioni inerenti alla propria abitazione secondaria, 
decisioni che sicuramente avranno ripercussioni sul territorio circostante. 
Innanzitutto è importante individuare le motivazioni che spingono i proprietari 
all’acquisto della seconda abitazione. La proprietà dei beni è un elemento 
decisamente significativo nella cultura delle società occidentali, è infatti 
considerata una delle forze che guidano il mercato economico. Negli ultimi 
anni il concetto di proprietà si è evoluto dando vita a nuovi modi di 
concepirlo. Sono comparse sul mercato innovative forme di proprietà 
                                                          
8
 Beritelli P., Seconde case in Svizzera: diffusione, problemi ed esperienze di 
valorizzazione, in Macchiavelli A., Le abitazioni di vacanza nella funzione turistica 
territoriale: Diffusione, problematiche ed esperienze di gestione (cit. nota 5 capitolo 
1), pp. 103-116, pp. 104-111. 
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soprattutto nel settore dello svago: ne sono esempi prodotti come il car 
sharing, il time-share nelle abitazioni di vacanza, il boat sharing, ecc. 
Secondo uno studio del 20059, i proprietari si autoidentificano spesso con la 
loro stessa proprietà. Da alcune interviste emerge infatti che il concetto che i 
proprietari hanno della propria seconda casa corrisponde alla percezione che 
hanno di se stessi, confermando la teoria di Dittmar (1992) per cui i beni 
materiali influenzano il concetto di sé delle persone. L’articolo Demographic 
and economic change and their impact on the lease of second homes in 
Swiss tourist destinations a cura di P. Beritelli, T. Bieger, R. Weinert e F. 
Widmann, risponde perfettamente a questa necessità. Lo studio, del 2006, è 
stato compiuto nell’ambito delle destinazioni turistiche delle Alpi svizzere e 
considera tre gruppi di proprietari di seconde case dividendoli per fascia di 
età: dai 21 ai 40 anni, dai 41 ai 60 anni e da oltre i 60 anni. La maggior parte 
dei componenti dei primi due gruppi è costituita da lavoratori, mentre la 
maggioranza degli ultrasessantenni è in pensione. Da una prima analisi è 
emerso che i componenti del gruppo dei più giovani, rispetto ai più anziani, 
hanno acquistato l’immobile in età meno avanzata (nella media hanno 
effettuato l’acquisto verso i 31 anni, la fascia media verso i 39 anni e il 
gruppo dei più anziani verso i 48 anni). I più giovani sono risultati anche i più 
veloci nel mettere in atto la decisione di comprare la casa da quando 
avevano cominciato a mostrarne interesse: l’intervallo di tempo medio 
intercorso tra il momento dell’inizio dell’interesse verso l’acquisto e la 
realizzazione di questo, per quanto riguarda i giovani, è risultato di 15 mesi, 
per la fascia media di 18 mesi, e per gli ultrasessantenni di 2/3 anni.  
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 Beritelli P., Bieger T., Weinert R., Wittmer A., Customer benefits of ownership – 






Età in cui si è 
manifestato 
l’interesse iniziale 
Età in cui è 
avvenuto 
l’acquisto 
Tempo trascorso tra 
l’interesse iniziale e 
l’acquisto effettivo 
21 – 40 29,7 31 15 mesi 
41 – 60 37,2 38,7 18 mesi 
+ 61 44,8 47,8 2-3 anni 
Tab. 9: Tempi di decisione per l’acquisto di una seconda casa per fasce d’età. 
Fonte: Bieger T., Beritelli P., Weinert R., Widmann F., Demographic and economic 
change and their impact on the lease of second homes in Swiss tourist destinations, 
pp. 125-130, in Weiermair K., Pechlaner H., Bieger T., Time shift, leisure and 
tourism. Impacts of time allocation on successful products and services, Berlin, 
2006, pp. 119-130, p. 126. 
Una seconda analisi ha invece riportato le motivazioni che hanno spinto tali 
proprietari all’acquisto. Sulla base di queste ragioni, i proprietari sono stati 
suddivisi in cinque gruppi:  
• Gruppo 1: I proprietari per cui la ragione principale è costituita dalla 
flessibilità e dalla convenienza di possedere una seconda casa, cioè 
dalla possibilità di disporne in qualsiasi momento. 
• Gruppo 2: I proprietari che hanno effettuato l’acquisto principalmente per 
motivi famigliari: alcuni hanno ereditato la casa, altri l’hanno acquistata a 
favore delle future generazioni. 
• Gruppo 3: I proprietari le cui motivazioni sono essenzialmente 
economiche: l’abitazione secondaria è percepita come un investimento. 
• Gruppo 4: I proprietari per cui possedere una seconda casa apporta 
maggior prestigio sul piano sociale e gioca un ruolo importante sulla 
propria autostima. 
• Gruppo 5: I proprietari per cui la seconda casa rappresenta 
un’opportunità di relax e di svago. 
Per quanto riguarda la motivazione che spinge ad acquisire una seconda 
casa, appaiono alcune differenze tra le diverse fasce di età. La fascia di età 
dai 21 ai 40 anni antepone le motivazioni dei gruppi 1 e 3 che riguardano la 
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flessibilità e la convenienza, e le ragioni economiche. I proprietari dai 41 
anni ai 60 anni non risultano sbilanciati verso un gruppo in particolare, ma 
volendo rilevare quello maggiormente ricorrente, si può dire che 
preferiscono le motivazioni del gruppo 5: per loro la seconda casa 
rappresenta più un’occasione per lo svago e il relax. La fascia dei più 
anziani non considera le motivazioni del gruppo 1 (flessibilità e convenienza) 
ma predilige quelle dei gruppi 2 e 5: rispettivamente famigliari e di relax e 
svago. In generale, le motivazioni relative ai fattori economici (gruppo 3) 
caratterizzano maggiormente il gruppo dei più giovani, mentre le altre fasce 
di età privilegiano lo svago e il relax (gruppo 5). In nessun gruppo sono 
considerate le motivazioni legate all’autostima e al prestigio sociale (gruppo 
4)10. 
 
Fig. 19: Motivazioni per acquistare una seconda casa secondo la fascia d’età. 
Fonte: Bieger T., Beritelli P., Weinert R., Widmann F., Demographic and economic 
change and their impact on the lease of second homes in Swiss tourist 
destinations, pp. 125-130,  in Weiermair K., Pechlaner H., Bieger T., Time shift, 
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 Bieger T., Beritelli P., Weinert R., Widmann F., Demographic and economic 
change and their impact on the lease of second homes in Swiss tourist destinations, 
pp. 125-130, in Weiermair K., Pechlaner H., Bieger T., Time shift, leisure and 
tourism. Impacts of time allocation on successful products and services, Berlin, 
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leisure and tourism. Impacts of time allocation on successful products and services, 
Berlin, 2006, pp. 119-130, pp. 127-129. 
Dallo studio appena illustrato appare chiaro come l’età influenzi le decisioni, il 
modo di utilizzo, ma soprattutto le aspettative degli acquirenti sulle proprie 
seconde case. Tuttavia, per capire quali sono le giuste leve per incentivare i 
proprietari ad affittare l’abitazione, e quindi favorire il tasso di occupazione 
territoriale della destinazione, è necessario conoscerli più approfonditamente. 
I risultati di questo studio vengono confermati nell’articolo analizzato 
successivamente. Nell’articolo Understanding second home owners who do 
not rent – Insights on the proprietors of self-catered accomodation, gli 
studiosi T. Bieger, P. Beritelli e R. Weinert mostrano come la propensione ad 
affittare la propria seconda casa possa dipendere fortemente dall’età del 
proprietario e dal periodo in cui è stata costruita o acquistata l’abitazione. Lo 
scopo principale dell’indagine è stato quello di trovare le giuste strategie per 
incentivare i proprietari ad affittare gli immobili, e quindi ridurre la percentuale 
di letti freddi nelle destinazioni turistiche. Gli intervistati sono stati suddivisi in 
categorie secondo la generazione di appartenenza. Il primo gruppo è formato 
dai nati prima della fine della Seconda Guerra Mondiale (‘pre-war 
generation’, nati prima del 1945); la generazione successiva è rappresentata 
dai babyboomers, nati tra il 1946 e il 1965, periodo in cui si è registrato un 
consistente incremento demografico che ha portato ad una forte crescita 
economica grazie all’aumento della domanda relativa ai consumi; il terzo 
gruppo è rappresentato dalla ‘generazione x’, composta dai nati tra il 1966 e 
il 1977, in cui inizia una progressiva riduzione delle nascite; infine, la 
‘generazione y’ è rappresentata dai nati dopo il 1978, anche in questo 
periodo si è assistito ad un calo della crescita demografica ma si riscontra 
tuttavia un forte progresso tecnologico. L’ultima generazione non è stata 
ritenuta rilevante ai fini dell’indagine perché ancora troppo giovane e 
difficilmente in possesso di abitazioni secondarie. A queste categorie è stata 
poi applicata un’ulteriore differenziazione riguardante il periodo storico in cui 
l’immobile è stato comprato o costruito, tenendo presente che la maggior 
parte delle seconde case è stata edificata o acquistata dopo gli anni ’50 e 
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quindi non si è considerato il periodo precedente. La prima categoria 
comprende gli anni fino al 1973, in cui si registra una forte crescita 
dell’industria sciistica in Svizzera (‘demand boom phase’). Dal 1974 al 1987 
sono stati compiuti i maggiori investimenti nelle infrastrutture turistiche 
(‘supply boom phase’); dal 1988 in poi il trend dei soggiorni ha iniziato a 
decrescere. Da questo studio è emerso che la maggior parte dei proprietari 
appartiene alla pre-war generation (51,8%) e a quella dei babyboomers 
(40,4%), e che circa due terzi delle abitazioni sono state acquistate o 
costruite nell’ultimo periodo considerato: dopo il 1987. Il quadro 
rappresentato dall’indagine è relativo al territorio dell’Alpenarena, 
comprendente le destinazioni Flims, Laax e Falera, al centro del cantone dei 
Grigioni. Tra coloro che hanno partecipato all’intervista, il 97% ha dichiarato 
di non voler affittare il proprio alloggio. Si è dimostrato come l’utilizzo 
dell’immobile varia in base all’età del proprietario e al periodo della propria 
vita in cui questi ha acquistato la proprietà. In particolare, è emerso che più 
tardi nel corso della propria esistenza viene acquistato l’immobile, più 
l’acquirente ne usufruisce personalmente; mentre chi compra l’abitazione in 
età più giovane ha meno tempo per godersela ma è più propenso ad 
ospitarvi amici e parenti. L’analisi ha poi riportato che le generazioni più 
vecchie, non avendo più figli e disponendo di maggiore tempo libero, 
utilizzano l’abitazione più frequentemente e associano in misura minore la 
decisione di affittare ad una limitazione della possibilità di scegliere quando 
andare in vacanza. Questo perché, nel corso della vita, le aspettative 
dell’acquirente rispetto all’investimento cambiano: inizialmente si acquista 
per farne un uso più personale, in seguito la casa diventa un bene da curare 
e amministrare. Inoltre, chi acquista la casa più tardi durante il proprio ciclo di 
vita, risulta temere maggiormente le circostanze che si possono creare in 
seguito all’affitto del bene: circostanze che riguardano sia la minor possibilità 
ad usufruirne, sia l’intrusione di estranei nella proprietà. La ragione principale 
di tali timori potrebbe essere data dalla motivazione e dalle aspettative 
dell’acquisto: utilizzare l’abitazione per passare più tempo con la propria 
famiglia e usufruirne personalmente. A differenza dei più giovani, le 
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generazioni più vecchie non credono che affittare costituisca un reale ritorno 
dell’investimento. Inoltre, le abitazioni appartenenti ai proprietari più giovani, 
essendo meno frequentemente utilizzate, rappresentano una risorsa 
potenziale maggiore per l’offerta della destinazione. Questo studio, 
suggerisce che, per spingere le generazioni più giovani ad affittare, una leva 
efficace potrebbe essere rappresentata dall’opportunità di un guadagno. 
Tuttavia, abbiamo visto che chi compra l’immobile in età meno matura tende 
a prestarlo con più facilità ad amici e parenti; in questo caso per convincere 
gli appartenenti di questo gruppo ad affittare si potrebbe far leva sul loro 
senso di ospitalità. Oltre a questi aspetti, l’indagine si è soffermata anche 
sulle diverse percezioni di se stessi manifestate dai componenti delle diverse 
generazioni. I più anziani si descrivono come ‘disorganizzati’, per questo i 
promotori della destinazione dovrebbero rivolgersi a questo gruppo 
fornendogli maggiori documentazioni e informazioni, per facilitarli nelle 
pratiche di affitto e guadagnarne la fiducia. I proprietari che hanno acquistato 
la casa più tardi, indipendentemente dall’età, la percepiscono come 
‘contemporanea’ e si definiscono più ‘liberali’. I promotori della destinazione, 
per convincere tale gruppo, dovrebbero incentivarlo attraverso la motivazione 
per cui ospitare i turisti rappresenta un modo per contribuire ai benefici 
economici locali e per accrescere le relazioni sociali all’interno della 
destinazione11.  
  
                                                          
11
 Bieger T., Beritelli, Weinert R., Understanding second home owners who do not 
rent – Insights on the proprietors of self-catered accomodation, (cit. nota 6 capitolo 
3), pp. 268-274. 
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Fig. 20: Le diverse tipologie di proprietari e le relative leve per incentivarli ad affittare 
la seconda casa. Fonte: Bieger T., Beritelli P., Weinert R., Understanding second 
home owners who do not rent – Insights on the proprietors of self-catered 
accomodation, «International Journal of Hospitality Management», 26, 2007, pp. 
263-276, pp.271-273. 
Un altro studio effettuato sul comportamento dei proprietari delle seconde 
case è descritto nell’articolo Estimating renting behaviour of second home 
owners – The case of Swiss Alpine destinations pubblicato da P. Beritelli, I. 
Engeler, C. Laesser, R. Weinert. La motivazione per cui è stata avviata 
l’indagine è che nel 2004, anno cui fanno riferimento i dati, si rilevava che la 
maggioranza dei proprietari di seconde case nelle destinazioni alpine 
svizzere si dichiarava non disponibile ad affittare il proprio alloggio. L’analisi 
ha identificato diverse motivazioni sia in favore sia contro la decisione di 
affittare. Queste motivazioni sono date da benefici e sacrifici conseguenti alla 
locazione. I benefici individuati sono rappresentati dalla possibilità di una 
rendita finanziaria, di un ritorno almeno parziale dell’investimento, della 
creazione di nuove relazioni sociali e di benefici apportati alla destinazione. I 
sacrifici riguardano invece la minore flessibilità nel poter disporre in qualsiasi 
momento dell’abitazione, l’intrusione di estranei all’interno della propria sfera 






















stessa e i costi che ne derivano, la perdita di prestigio. I risultati dell’indagine 
riportano che ad un maggiore bisogno del proprietario di flessibilità a disporre 
della propria abitazione corrisponde una minore disponibilità ad affittare. 
Inoltre minore è il bisogno finanziario di affittare maggiori dovranno essere i 
benefici finanziari per coprire i sacrifici non finanziari conseguenti la 
locazione. In altre parole, quando si ha la necessità economica di affittare 
l’abitazione per ottenere una rendita, la propensione ad affittare è maggiore e 
i compensi finanziari è sufficiente che siano proporzionali ai sacrifici; quando 
invece non si ha la necessità di ottenere una rendita dalla locazione, perché 
il proprietario sia deciso ad affittare i benefici finanziari devono superare i 
sacrifici. I sacrifici maggiormente percepiti risultano essere quelli relativi 
all’intrusione di estranei nella propria sfera privata e alla perdita della 
possibilità di usufruire dell’abitazione in qualsiasi momento. Considerando tali 
osservazioni, chi si trova ad organizzare la destinazione, per affrontare il 
problema dei ‘letti freddi’ dovrà adottare strategie che permettano 
l’incremento dei benefici finanziari e la contemporanea riduzione dei sacrifici, 
cambiando la percezione dei proprietari riguardo l’affitto dell’immobile. Per 
raggiungere questo obiettivo si propongono incentivi finanziari come per 
esempio il sistema bonus-malus: ulteriori imposte per chi non affitta e 
maggiori vantaggi per chi loca l’abitazione secondaria. Per quanto riguarda il 
bisogno di flessibilità si potrebbe invece pensare, ove possibile, ad una 
modularizzazione degli alloggi: mantenendo una stanza privata accessibile 
solo al proprietario dove contenere i propri affetti personali durante il periodo 
di locazione, riducendo così anche il senso d’intrusione nella privacy12.     
Dagli studi analizzati emerge dunque come, nella maggior parte dei casi, la 
motivazione principale dei proprietari che affittano le seconde case è 
economica, mentre quelle di coloro che non le affittano sono legate a barriere 
psicologiche. Per questo, per aumentare la ‘willingness to rent’ dei 
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second home owners – The case of Swiss Alpine destinations, in Bieger T., Keller 




proprietari, è necessario proporre degli incentivi sul piano economico e 
ridurre i timori su quello psicologico offrendo delle garanzie13.  
Fig. 21: Aumento della ‘willingness to rent’. 
Si può dunque concludere che studiare gli atteggiamenti dei proprietari di 
seconde case è importante per comprendere quali leve sono più adatte a 
spingerli ad affittare le proprie abitazioni, riducendo il numero dei ‘letti freddi’, 
sfruttando maggiormente il potenziale ricettivo del territorio e apportando 
maggiori benefici economici alla destinazione. 
Per superare le barriere psicologiche dei proprietari ad affittare possono 
essere utilizzate le nuove tecnologie. Sicuramente, queste sono in grado di 
contribuire ad aumentare il numero degli appartamenti disponibili sul mercato 
ufficiale. Infatti, costituiscono un utile strumento atto a trovare una soluzione 
all’asimmetria delle informazioni tra proprietario e potenziale affittuario. 
Sfruttando l’ICT (Information and Communication Technology) è possibile 
creare piattaforme che permettano l’incontro tra i proprietari, i potenziali 
clienti e gli agenti. Sul web esistono diversi tipi di community: community di 
conversazione e discussione, i social network, i mondi virtuali e le community 
task-and-goal oriented. Queste ultime sono quelle più interessanti in questo 
contesto. Il loro scopo consisterebbe nel relazionare i proprietari con i 
consumatori fornendo loro informazioni necessarie relative all’una e all’altra 
categoria perché si conoscano. La piattaforma dovrebbe poi agevolare 
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entrambe le parti fornendo la possibilità di eseguire direttamente la 
transazione. Questo sistema procurerebbe dunque un contratto e allo stesso 
tempo rispetterebbe la legislazione relativa alla privacy. L’utilizzo dell’ICT, in 
questo senso, favorirebbe il superamento delle barriere psicologiche dettate 
dalla necessità di fiducia da parte degli utenti. Queste piattaforme, perché 
rispondano all’obiettivo di permettere il superamento dei limiti alla ‘willingness 
to rent’ dei proprietari, devono possedere alcuni elementi fondamentali. 
Un’indagine condotta nelle Alpi svizzere nel 200514 studia ed evidenzia i 
requisiti necessari da inserire nella creazione delle suddette piattaforme, 
secondo i proprietari che affittano o che non affittano le proprie seconde 
case. A questo proposito sono stati individuati sette elementi: 
1. Piattaforme che permettano l’informazione e la comunicazione: pagine 
web che favoriscano l’incontro tra proprietari e potenziali clienti. Le 
informazioni fornite devono riguardare le case e il proprietario; il 
cliente dovrà invece inserire le proprie credenziali e le notizie che lo 
riguardano al momento della registrazione, per consentire al 
proprietario di conoscere i soggetti che entreranno nell’abitazione, 
riducendo così le personali barriere psicologiche ad affittare. 
2. Materiali informativi per i proprietari: è necessario che i proprietari li 
compilino con immagini e descrizioni dell’abitazione. Tali informazioni 
devono contenere anche le tipologie di contratti e i prezzi. 
3. Sistema di classificazione degli appartamenti: basato sui punteggi 
assegnati dagli affittuari dopo il soggiorno. 
4. Lista dei clienti: perché i proprietari possano contattarli direttamente. 
5. Modelli di prezzo differenziati all’interno del sistema di prenotazione e 
che siano accessibili sia ai proprietari sia ai clienti. 
                                                          
14
 Bieger T., Beritelli P., Weinert R., Wittmer A., Building trust and identity on the 
web – New IT transaction platforms to overcome psychological barriers to rent, in 
Frew A., pp. 298-305, Information and communication technologies in tourism 2005, 
Wien-New York, Springer, 2005, pp. 296-305. 
115 
 
6. Condizioni di vendita differenziate all’interno del sistema di 
prenotazione che rendano conveniente la prenotazione online, in 
quanto i costi di transazioni sono minori. 
7. Pubblicità inserita dai proprietari, in quanto su internet è più semplice 
ed economica. 
Si è misurato quanto la presenza di tali elementi renderebbe attrattiva la 
piattaforma, aumentando quindi la willingness to rent dei proprietari. In ogni 
caso, tra le risposte di coloro che possiedono immobili che affittano e di quelli 
che non affittano, sono da considerarsi maggiormente attendibili quelle dei 
primi, data l’inesperienza dei secondi. In seguito all’analisi dei risultati è 
emerso che, secondo i proprietari che non affittano le abitazioni secondarie, 
gli elementi 1, 2 e 3 influiscono positivamente sulla soddisfazione dell’utente, 
gli elementi 4, 5 e 6 sono irrilevanti e l’attrattività dell’elemento 7 dipende 
proporzionalmente dal livello conseguito. Secondo coloro che affittano i 
propri appartamenti secondari, gli elementi 1, 2 e 3 influiscono positivamente, 
gli elementi 4 e 6 sono irrilevanti, l’elemento 5 deve essere obbligatoriamente 
implementato e l’attrattività dell’elemento 7 è proporzionale al livello 
raggiunto.  
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proprietari che non 
affittano 
Importanza degli 





online delle seconde case in ordine di importanza secondo i proprietari che 
attualmente affittano e secondo i proprietari che non affittano l’immobile.  Fonte: 
Bieger T., Beritelli P., Weinert R., Wittmer A., Building trust and identity on the web – 
New IT transaction platforms to overcome psychological barriers to rent, in Frew A., 
pp. 298-305, Information and communication technologies in tourism 2005, Wien-
New York, Springer, 2005, pp. 296-305, p. 304. 
I due modelli differiscono per unico elemento: secondo coloro che non 
affittano, i modelli di prezzi differenziati e accessibili sia ai proprietari sia ai 
clienti sono irrilevanti, secondo coloro che affittano, invece, rappresentano un 
elemento indispensabile che deve essere assolutamente presente nella 
piattaforma. Studiando le esigenze individuate dai proprietari stessi si può 
comprendere attraverso quali strategie debbano essere attivate le 





3.3 L’esperienza italiana del Trentino 
Anche in Italia non mancano virtuose best practice di gestione del fenomeno 
delle seconde case. In particolare, nella provincia di Trento si è intervenuto, 
innanzitutto, attraverso una serie di normative volte a frenare lo sviluppo 
urbanistico incontrollato e a pianificare e tutelare il territorio. Precisamente:  
 In armonia con il principio di sussidiarietà, la L.P. n. 6/1999 del 199915 
rilascia alle comunità locali la titolarità per intraprendere decisioni in 
merito alla promozione di interventi per la riqualificazione del 
patrimonio immobiliare istituendo appositi fondi di finanziamento; 
 
 nel 2002 è stata introdotta la L.P. n. 7/200216. L’art. 37 bis obbliga chi 
affitta un’abitazione per un periodo superiore a 14 giorni anche non 
consecutivi a comunicare e a registrarsi all’indirizzo internet 
www.alloggituristici.provincia.tn.it. All’interno della stesse legge, l’art. 
36 bis promuove nuove forme di ricettività tra cui quella dell’albergo 
diffuso, con l’obiettivo di contribuire al recupero degli immobili in 
disuso e all’utilizzo delle abitazioni già esistenti; 
 
 nel 2005 si ha la L.P. n. 16/200517 che disciplina la realizzazione di 
alloggi destinati a residenza, fermo restando la priorità delle esigenze 
abitative ordinarie rispetto a quelle per vacanza e tempo libero. 
Questo intervento ha permesso di limitare il consumo del suolo e 
                                                          
15
 Legge Provinciale n. 6 del 13 dicembre 1999, Patti Territoriali. 
 
16
 Legge Provinciale n. 7 del 15 maggio 2002, Disciplina degli esercizi alberghieri ed 
extralberghieri e promozione della qualità della ricettività turistica. 
 
17
 Legge Provinciale n. 16 dell’11 maggio 2005, modificazione della Legge 
Provinciale n. 22 del 5 settembre 1991 (Ordinamento urbanistico e tutela del 
territorio), Disciplina della perequazione, della residenza ordinaria e per vacanze e 
altre disposizioni in materia di urbanistica. 
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conservare le caratteristiche del paesaggio18. L’intento di questa 
legge confluisce nella conservazione delle caratteristiche 
paesaggistico-ambientali della regione, contenendo il consumo di 
suolo nei limiti delle effettive necessità abitative della popolazione 
residente; 
 
 Il 27 maggio 2008 è stato approvato il Piano Urbanistico 
Provinciale19. Nel P.U.P. le strategie di sviluppo abitativo non sono 
definite in termini quantitativi ma, coerentemente con il principio di 
sussidiarietà, la provincia affida agli enti locali la scelta dei criteri di 
valutazione e decisione in base alle caratteristiche dell’area. 
All’interno del piano gli edifici residenziali si distinguono in due 
categorie che differiscono secondo l’utilizzo dell’abitazione: una è 
rappresentata dagli alloggi per vacanza e tempo libero che sono 
occupati saltuariamente per periodi di tempo limitati, mentre l’altra 
categoria è composta dagli alloggi destinati alla residenza ordinaria. 
La messa in atto del P.U.P ha permesso di studiare il territorio e di 
individuare alcuni comuni ‘ad alta tensione abitativa’ in cui non è più 
possibile permettere un ulteriore sviluppo dell’edilizia abitativa a scopi 
non residenziali20.  
Le suddette norme hanno contribuito ad ottenere una maggiore flessibilità 
della pianificazione territoriale favorendo gli accordi tra pubblico e privati e, 
contemporaneamente, hanno posto un freno allo sviluppo edilizio nelle aree 
                                                          
18
 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., Seconde case e appartamenti 
turistici, l’esperienza del Trentino, in A. Macchiavelli, Le abitazioni di vacanza nella 
funzione turistica territoriale: Diffusione, problematiche ed esperienze di gestione 
(cit. nota 5 capitolo 1), pp. 41-67, pp. 46-52. 
 
19
 Assessorato all’Urbanistica e Ambiente della Provincia Autonoma di Trento. 
 
20
 Www.consiglio.provincia.tn.it.  
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dove l’eccessiva edificazione rischiava di compromettere il valore attrattivo 
della destinazione. 
Accanto alle norme che limitano il fenomeno delle seconde case, è stato 
avviato un progetto volto alla valorizzazione del patrimonio abitativo 
esistente. Una best practice emergente, che rispecchia pienamente le 
normative sopra citate e ne concretizza i contenuti, è rappresentata 
certamente dall’associazione Trentino Appartamenti. 
Fig. 23: Portale Trentino Appartamenti. Fonte: Www.trentinoappartamenti.info. 
Dal 2008 la società Trentino Appartamenti favorisce la creazione di sinergie 
e accordi tra gli enti pubblici e i privati attraverso il portale internet 
www.trentinoappartamenti.info. L’Associazione non ha scopo di lucro e con 
la realizzazione del progetto ‘Club appartamenti turistici’ si occupa «…di 
realizzare e gestire una banca dati dell’offerta ricettiva in appartamento 
perfettamente integrata con il sistema informativo turistico della Trentino Spa 
– società di marketing turistico territoriale del Trentino». Il Club valorizza e 
commercializza il comparto degli appartamenti affittati a scopo turistico e 
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permette che l’incontro tra domanda e offerta avvenga in maniera 
imprenditoriale e formale offrendo garanzie sia ai proprietari, sia ai turisti 
fruitori del servizio. In particolare si pongono diversi obiettivi tra cui «rendere 
visibile al mercato potenziale l’offerta ricettiva ad appartamenti con strumenti 
innovativi ed efficaci e attraverso un sistema garantito della qualità 
dell’offerta», «porre in essere nuove forme di pubblicizzazione e promozione 
del segmento di offerta considerato al fine di rilanciare l’interesse della 
domanda che da alcuni anni segna il passo», e «promuovere l’offerta 
ricettiva ad appartamenti di qualità attraverso una serie di parametri minimi 
oggettivi, facilmente valutabili, e controllabili e premiare la propensione e la 
capacità di soddisfazione del cliente»21. Un aspetto sicuramente rilevante del 
progetto riguarda l’elaborazione di una griglia di valutazione degli immobili 
che possa essere uniformemente riconosciuta in tutti i territori. Sono infatti 
poste alcune categorie di classificazione e per ognuna di queste sono previsti 
requisiti minimi e dotazioni facoltative. L’associazione si offre dunque di 
promuovere e attuare un sistema efficiente di promozione degli alloggi 
facendosi garante della qualità degli alloggi proposti, qualità che, come fa 
notare Macchiavelli22, è stata raggiunta anche grazie ai fondi previsti dai Patti 
Territoriali che hanno permesso la recente ristrutturazione degli immobili. Il 
progetto è volto a contribuire all’inserimento almeno parziale di posti letto 
disponibili all’interno del mercato turistico ufficiale. Il fatto che il piano sia 
adeguatamente inserito all’interno del circuito turistico ufficiale è reso 
evidente dal fatto che lo stesso portale turistico ufficiale del Trentino, 
www.visittrentino.it, dedica un’apposita sezione al progetto ‘Club 
Appartamenti Turistici’. Inoltre, a dimostrare ulteriormente la valorizzazione 
attribuita al fenomeno del turismo residenziale nella regione, 
www.visittrentino.it, così come per le altre tipologie di esercizi ricettivi, 
presenta una sezione dedicata alla prenotazione diretta degli appartamenti 
                                                          
21
 Www.trentinoappartamenti.info.  
 
22
 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., Seconde case e appartamenti 
turistici, l’esperienza del Trentino (cit. nota 18 capitolo 3), p. 54. 
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turistici classificandoli attraverso l’attribuzione di un certo numero di 
‘genziane’ ( fino a 4 genziane) secondo parametri e requisiti oggettivi 
posseduti dall’abitazione, in modo da rendere l’offerta chiara e trasparente e 
in maniera tale che il potenziale fruitore non si crei aspettative diverse da 
quelle reali, potendo scegliere così l’alloggio che meglio risponde alle proprie 
esigenze e avendo la possibilità di valutare l’adeguatezza del rapporto 
qualità-prezzo23. Implementare un sistema di classificazione dell’offerta 
ricettiva è importante per valorizzare il patrimonio abitativo esistente. Inoltre, 
per ogni livello di genziane raggiunte, sono fissati dei range di tariffe entro i 
quali i proprietari sono vincolati nel praticare i prezzi. Adottando questa 
misura si evitano manovre speculative con prezzi molto bassi quando la 
domanda è scarsa, o con prezzi molto alti in periodi di alta stagione. 
 
Fig. 24: Portale turistico ufficiale del Trentino. Fonte: Www.visittrentino.it. 
                                                          
23
 Www.visittrentino.it.  
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In Trentino i problemi dati dal fenomeno del turismo residenziale sono stati 
affrontati limitando la crescita dello sviluppo urbanistico e allo stesso tempo 
valorizzando il patrimonio abitativo già esistente sul territorio, ciò ha portato 
sicuramente a un più efficiente sfruttamento della ricettività potenziale nella 
regione24. 
Questione da risolvere Strategia applicata 
Frenare lo sviluppo urbanistico 
incontrollato  e pianificare il 
territorio 
L.P. n. 7/2002,  L.P. n. 16/2005, 
P.U.P. 
Riqualificare il patrimonio 
immobiliare preesistente 
L.P. n. 6/1999 del 1999, L.P. n. 
7/2002 
Creare sinergie tra enti pubblici e 
privati 
Creazione del portale Internet 
www.trentinoappartamenti.info 
Valorizzare  e  commercializzare il  
patrimonio abitativo esistente 
 
Creazione di una banca dati 
dell'offerta ricettiva in appartamento 
integrata  con il sistema informativo 
della società di marketing turistico 
territoriale della regione 
Evitare manovre speculative con 
prezzi molto bassi quando la 
domanda è scarsa, o con prezzi 
molto alti in alta stagione 
Fissazione di range tariffari per ogni 
livello di standard qualitativo 
raggiunto 
 
Tab. 10: Gestione del patrimonio delle seconde case in Trentino. 
  
                                                          
24
 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., Seconde case e appartamenti 
turistici, l’esperienza del Trentino (cit. nota 18 capitolo 3), pag. 60. 
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3.4 Il modello ‘buy to use and let’ 
Questo modello è diffuso in destinazioni turistiche nordamericane, svizzere e 
francesi e si sta affermando anche in Italia. Il ‘buy to use and let’ consiste in 
forti vincoli sulla disponibilità del bene da parte del proprietario ma anche in 
una serie di agevolazioni fiscali, come esenzione dall’IVA e detrazioni, e in 
una rendita derivante dall’affitto. Per esempio, nei resort alpini francesi che lo 
adottano, il proprietario può utilizzare l’immobile per una settimana in alta 
stagione e per due settimane in bassa stagione, per tutto il resto dell’anno 
l’ente che gestisce l’immobile può liberamente affittarlo. Se il proprietario 
volesse usufruire del bene anche in altri periodi, ha diritto a sconti sulla tariffa 
praticata. I vantaggi, nel caso francese, sono composti dalla partecipazione 
agli utili derivanti dall’affitto, ad una rendita annua garantita di 120 euro a mq 
per undici anni, ad una riduzione d’imposta pari al 25% del valore d’acquisto 
dell’immobile e ad un’esenzione dalla tassa sul valore aggiunto. Per ottenere 
questi benefici il proprietario deve impegnarsi con la società di gestione del 
resort per almeno nove anni25.  
Un’esperienza simile, basata sulla formula ‘buy to use and let’, è 
rappresentata dal Rockresort26, che mette insieme oltre cento appartamenti 
nella stazione sciistica di Laax, in Svizzera. In collaborazione con Domenig 
Immobilien Ag, Rockresort permette non solo di affittare un appartamento, 
ma anche di acquistarne uno. Durante l’alta stagione, tra i mesi di dicembre e 
marzo, i proprietari hanno a disposizione tre settimane per soggiornare nel 
proprio appartamento e, in bassa stagione, sono liberi di scegliere quando e 
per quando tempo usufruirne, e quando l’appartamento è libero la compagnia 
può affittarlo per conto del proprietario. Inoltre se l’alloggio non viene affittato, 
al proprietario è garantita comunque una quota di reddito: infatti il sistema, 
                                                          
25
 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., La valorizzazione del comparto 
ricettivo extra-alberghiero delle seconde case e degli appartamenti turistici (cit. nota 
46 capitolo 2), pp. 187-191.  
 
26
 Www.rockresort.com.  
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gestito dal Gruppo Weisse Arena27, raccoglie l’intera rendita derivante dalla 
locazione di tutti gli appartamenti e la distribuisce tra i proprietari. La formula 
prevede anche che tutti gli alloggi siano arredati allo stesso modo per 
mantenere elevati standard di qualità e perché i grandi marchi di 
arredamento, come Alessi, Sony e Cassina, possano con più facilità fornire 
pezzi di ricambio in caso di furti o danni, per questa ragione tutti gli arredi 
rimangono di proprietà del gruppo. Anche i danni alle strutture sono coperti 
dal gruppo stesso, che, come per le rendite di locazione, ne distribuisce poi 
le spese tra gli acquirenti. Gli edifici del Rockresort sono composti di una 
dozzina di appartamenti e sono situati nei pressi degli impianti di risalita di 
Laax. Per la loro realizzazione è stata concessa un’eccezione rispetto alla 
restrittiva legge federale Lex Koller28. Questo perché la formula applicata da 
Rockresort prevede che l’acquirente, pur pagando l’immobile al prezzo di 
mercato, non acquista la nuda proprietà del bene, si tratta dunque di una 
vera e propria forma d’investimento. Per di più i proprietari entrano a far parte 
dell’‘Owners Club’: acquisire la qualità di soci permette al proprietario e alla 
famiglia di usufruire di alcuni vantaggi ad essi riservati come skipass gratuito 
sia in estate sia in inverno, accesso alle corsie preferenziali per evitare le 
code agli impianti di risalita e la possibilità di utilizzare i campi da golf di 
proprietà del gruppo. Il modello proposto da Rockresort fa parte della 
tipologia corporate, dove le decisioni di gestione, promozione e 
commercializzazione della destinazione turistica di Laax sono prese da un 
unico soggetto (in questo caso il Consiglio di Amministrazione del Gruppo 
Weisse Arena)29.  
                                                          
27
 Holding che comprende le società che gestiscono i servizi della destinazione di 
Laax: alloggio, ristorazione, noleggi e scuole di sci. 
 
28
 Legge federale introdotta nel 1985, la Lex Koller limita l’acquisto di beni 




Fig. 25: Portale Rockresort. Fonte: Www.rockresort.com. 
L’applicazione del modello ‘buy to use and let’ rappresenta una misura 
efficace nel limitare il fenomeno dei letti freddi, in quanto vi è un impegno 
contrattuale che obbliga il proprietario a mettere a disposizione il proprio 
appartamento per gran parte dell’anno. Questa formula risulta agevolmente 
applicabile in resort turistici di recente costruzione, ma è difficilmente 
replicabile in contesti in cui prevale la proprietà degli appartamenti, e in cui 
non esiste una gestione manageriale dell’offerta ricettiva negli appartamenti 
turistici30.  
  
                                                                                                                                                                    
29
 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., La valorizzazione del comparto 
ricettivo extra-alberghiero delle seconde case e degli appartamenti turistici (cit. nota 
46 capitolo 2), pp. 191-193. 
 
30
 Rigoni E., Grigolli P., Sacco F., Andreotti S., Bonapace M., Modelli di promo-
commercializzazione delle seconde case. Studio per la riqualificazione e 
valorizzazione delle residenze turistiche secondarie in Liguria: analisi di best-
practice e modelli di gestione del patrimonio delle seconde case a fini turistici (cit. 
nota 24 capitolo 2), pp. 31-32. 
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3.5 L’esperienza internazionale di AIR BNB 
Fig. 26: Portale AIR BNB. Fonte: Www.airbnb.it. 
Airbnb, fondata nel 2008, ha sede principale a San Francisco, in California.  
Www.airbnb.com è un portale online che consente l’incontro tra chi ricerca 
un alloggio per brevi periodi con chi dispone di uno spazio da affittare, 
generalmente privati. Gli annunci possono riguardare appartamenti per una 
notte, castelli per una settimana o anche ville per un mese, e le offerte 
possono interessare qualsiasi fascia di prezzo. La community creata da 
Airbnb permette di pubblicare, scoprire e prenotare alloggi in tutto il mondo 
(34.000 città in 190 paesi) online o dal cellulare. La piattaforma consente gli 
scambi tra ospiti e host (proprietari degli alloggi) in assoluta sicurezza: sono 
forniti i dati sia degli ospiti sia degli host, le transazioni sono curate 
dall’organizzazione, gli alloggi sono coperti, senza costi aggiuntivi per gli 
host, da assicurazioni da 700.000€ in collaborazione con il gruppo Lloyd’s di 
Londra, e il Team Assistenza Clienti è disponibile 24 h/24 h, ovunque nel 
mondo31. Il successo dell’organizzazione è determinato proprio in alcune 
                                                          
31
 Www.airbnb.com.  
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caratteristiche insite nel sistema e su cui si basano i relativi principi 
fondamentali: 
• Raccolta di una vastissima gamma di offerte ricettive da proporre a 
chiunque ricerchi un alloggio per brevi periodi, soprattutto di vacanza; 
•  Facilità con cui gli utenti, sia host sia clienti, possono utilizzare 
l’applicazione evitando complicati processi burocratici; 




3.6 La formula dell’albergo diffuso 
Nel rapporto Making Tourism More Sustainable, A guide for Policy Makers  
redatto dall’UNEP in collaborazione con il WTO si determinano le linee guida 
applicabili ad ogni tipologia di turismo in tutte le destinazioni perché si possa 
affermare la pratica di un turismo sostenibile nel lungo termine. In particolare, 
«il turismo sostenibile dovrebbe: 
• Fare un uso ottimale delle risorse ambientali che costituiscono un 
elemento fondamentale per lo sviluppo del turismo stesso contribuendo 
a conservare le risorse naturali e la biodiversità; 
• Rispettare l’autenticità socio-culturale delle comunità ospitanti, 
conservando il patrimonio culturale e le tradizioni favorendo lo scambio 
tra culture e la tolleranza; 
• Assicurare operazioni economiche fattibili a lungo termine, distribuendo 
vantaggi socio-economici a tutti gli stakeholder in maniera equa: 
l’occupazione stabile e le opportunità di incremento del reddito, i servizi 
sociali per le comunità ospitanti, il controllo alla riduzione della 
povertà32». 
Lo stesso turismo residenziale deve dunque rispettare questi tre punti per 
poter essere definito sostenibile. E per fare ciò si rendono necessari e 
imprescindibili la partecipazione attiva di tutti gli stakeholder, una forte 
leadership politica e un processo di monitoraggio continuo degli impatti del 
fenomeno per apportare tempestivamente, al bisogno, misure correttive. 
Attraverso il turismo sostenibile si dovrebbe dunque mantenere un elevato 
livello di soddisfazione generale e garantire un’esperienza turistica 
significativa33. 
                                                          
32
 United Nations Environment Programme & World Tourism Organization, Making 
Tourism More Sustainable, A guide for Policy Makers, 2005, p. 11. 
 
33
 Osservatorio Nazionale del Turismo (ONT), Rapporto sul turismo 2012, Roma, 
Lesta, 2013, p. 169. 
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Un’iniziativa che mira al soddisfacimento di queste raccomandazioni e mette 
insieme l’offerta ricettiva alberghiera con quella extra-alberghiera, comprese 
le abitazioni private, attraverso la valorizzazione del territorio, è 
rappresentata dall’albergo diffuso. L’obiettivo principale di questo modello è 
proprio quello di uno sviluppo sostenibile della destinazione. «L’albergo 
diffuso è sostanzialmente due cose: un modello di ospitalità originale e un 
modello di sviluppo turistico del territorio. In estrema sintesi, si tratta di una 
proposta concepita per offrire agli ospiti l’esperienza di vita di un centro 
storico, di una città o di un paese, potendo contare su tutti i servizi 
alberghieri, cioè su accoglienza, assistenza, ristorazione, spazi e servizi 
comuni per gli ospiti, alloggiando in case e camere che distano non oltre 200 
metri dal ‘cuore’ dell’albergo diffuso: lo stabile nel quale sono situati la 
reception, gli ambienti comuni, l’area ristoro. Ma l’albergo diffuso è anche un 
modello di sviluppo del territorio che non crea impatto ambientale. Per dare 
vita ad un albergo diffuso infatti non è necessario costruire niente, dato che ci 
si limita a recuperare/ristrutturare e a mettere in rete quello che esiste già. 
Inoltre un albergo diffuso funge da ‘presidio sociale’ e anima i centri storici 
stimolando iniziative e coinvolgendo i produttori locali considerati 
componente chiave dell’offerta. Un albergo diffuso infatti, grazie all’autenticità 
della proposta, alla vicinanza delle strutture che lo compongono, e alla 
presenza di una comunità di residenti riesce a proporre più che un soggiorno, 
uno stile di vita. Proprio per questo un albergo diffuso non può nascere in 
borghi abbandonati. E poiché offrire uno stile di vita è spesso indipendente 
dal clima, l’albergo diffuso è fortemente destagionalizzato, può generare 
indotto economico e può offrire un contributo per evitare lo spopolamento dei 
borghi34» scrive Gian Carlo Dall’Ara, docente di marketing del turismo e 
fondatore dell’Associazione nazionale degli Alberghi Diffusi. Il suddetto 
modello coinvolge l’intera offerta ricettiva locale destagionalizzandola, 
valorizzando le peculiarità della destinazione e permettendo al turista di 
vivere un’esperienza autentica, a contatto reale con la cultura e le tradizioni 
del luogo.  
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I principi fondamentali su cui si basa dunque questa cultura dell’accoglienza 
sono: 
• Sfruttamento delle risorse abitative disponibili senza alcuna necessità 
di costruire; 
• Gestione imprenditoriale; 
• Autenticità dell’esperienza turistica; 
• Coinvolgimento dell’intera offerta locale; 
• Valorizzazione del territorio; 
• Contatto con la comunità ospitante; 
• Destagionalizzazione dell’attività turistica. 
In seguito alla diffusione di questa formula, nel 2006, nasce l’ADI, 
Associazione nazionale Alberghi Diffusi, il cui scopo è quello di diffondere la 
cultura dell’ospitalità diffusa in Italia e all’estero. Il portale dell’associazione è 
visitabile al sito internet  www.alberghidiffusi.it.  
Fig. 27: Pagina di prenotazione del portale dell’Associazione nazionale Alberghi 
Diffusi. Fonte: Www.alberghidiffusi.it.  
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Da questa piattaforma online è possibile verificare la disponibilità delle 
strutture e prenotare direttamente il proprio soggiorno. Gli obiettivi principali 
dell’associazione sono infatti garantire un’unica normativa riconosciuta 
uniformemente, gestire il servizio per i soci, disciplinare la qualità dell’offerta, 
promuovere iniziative, intraprendere per i soci attività commerciale, di 
promozione e pubblicizzazione sotto il proprio marchio, certamente più forte 
e noto rispetto a quelli delle strutture considerate singolarmente35. 
I modelli fin qui illustrati si sono rivelati esperienze di successo, questo ha 
certamente attirato l’attenzione dei titani dell’industria immobiliare e turistica 
che hanno saputo riconoscere la validità di tali sistemi e hanno trovato il 
modo di applicarli al proprio mercato. Il paragrafo seguente mostra un 
esempio significativo dell’importanza riconosciuta ai modelli di residenzialità 
turistica. 
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 Www.alberghidiffusi.it.  
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3.7 Il colosso Hilton e il Time-share: anche le maggiori 
compagnie mondiali si affacciano ai nuovi modelli di 
residenzialità turistica 
Il Blackstone Group è una società finanziaria statunitense specializzata nei 
settori del finanziamento privato e degli investimenti immobiliari. Nell’articolo 
Blackstone to add Timeshare to Hilton Hawaiian Village pubblicato su 
www.skift.com il 3 giugno 2014,  A. Schaefers, della testata giornalistica 
hawaiana Honolulu Star-Advertiser, rivela il progetto del colosso finanziario 
Blackstone in partnership con una delle più grandi catene alberghiere del 
mondo: Hilton. Il Blackstone Group ha intenzione di investire circa 415 milioni 
di dollari nella costruzione della Grand Islander Tower all’interno dell’Hilton 
Hawaiian Village. La nuova torre, alta 350 piedi (106,68 metri), è destinata al 
business del time-share36. Il progetto prevede la costruzione di 418 camere 
per il time-share e l’apporto di circa 900 posti di lavoro. L’edificio sarà 
completato nel 2017 e permetterà all’Hilton Hawaiian Village di raggiungere 
le 4000 unità di sistemazioni turistiche. Il soggiorno nella Grand Islander 
Tower sarà caratterizzato da un’esperienza di lusso e il prezzo medio sarà 
superiore del 10% rispetto alla torre Grand Waikikian. Secondo Mark Wang, 
vicepresidente delle vendite di Hilton Grand Vacations e direttore di Hilton 
Grand Vacations per Hilton Worldwide, l’acquisto degli alloggi si aggirerà tra i 
70 mila dollari e i 200 mila dollari, secondo le dimensioni e le caratteristiche 
dell’appartamento; e almeno la metà degli acquirenti saranno giapponesi, 
sudcoreani e australiani. Joe Toy, presidente e CEO dell’Hospitality Advisors 
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 Il time-share consente di acquistare il diritto a utilizzare per un determinato 
periodo (di solito qualche settimana) una proprietà presso un resort o un residence 
per le vacanze. Questa formula permette la valorizzazione dell’investimento e la 
proprietà di una casa di vacanza senza dover investire somme elevate nell’acquisto 
di un bene. Durante le settimane inutilizzate, la società cui è affidata 
l’amministrazione può affittare l’alloggio e il proprietario può ottenere una quota del 
guadagno derivante dalla locazione. Solitamente le spese di gestione e 
manutenzione dell’edificio sono suddivise tra i diversi proprietari.  
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LLC, afferma che la partnership tra Hilton e Blackstone costituisce 
sicuramente un ottimo affare per la destinazione: «Il gruppo Blackstone ha la 
possibilità di piazzare il suo capitale in tutto il mondo, il fatto che abbiano 
scelto di venire qui e che siano investitori di lungo termine fa ben sperare allo 
stato delle Hawaii». Anche lo stesso presidente della Hawaii Lodging and 
Tourism Association, George Szigeti, vede di buon occhio il progetto che 
permetterà la creazione di molti posti di lavoro: «Il Timeshare è un modello 
che sembra funzionare per le Hawaii. Queste persone che stanno investendo 
diventeranno stakeholders della destinazione e saranno presenti sia nel 
buono sia nel cattivo tempo generando maggiori entrate fiscali e aumentando 
la spesa turistica»37. Questo progetto rappresenta un esempio di come il 
settore dei proprietari di appartamenti turistici di vacanza e il settore 
alberghiero possono collaborare in modo redditizio per entrambe le parti, 
apportando beneficio anche alla stessa destinazione, aumentandone l’offerta 
ricettiva e creando nuovi posti di lavoro. 
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 Schaefers A., Blackstone to add timeshare Tower to Hilton Hawaiian Village, 
www.skift.com, 3 giugno 2014. 
Domanda di ricerca 3: Quali sono i modelli di residenzialità turistica 
che hanno permesso la valorizzazione del patrimonio abitativo 
preesistente?  
Le nuove formule di residenzialità turistica che hanno permesso la 
valorizzazione dell’offerta ricettiva della destinazione, sono state illustrate 
nel suddetto capitolo e sono rappresentate dalla gestione delle abitazioni 
di Gîtes de France, dai sistemi di destination management implementati in 
Svizzera come Rockresort che applica la formula del ‘buy to use and let’, 
dal portale della società Trentino Appartamenti, dalla piattaforma 
internazionale di AIR BNB e dalla formula, nata in Italia, dell’albergo 
diffuso. Tutti i casi fin qui descritti sono solo alcuni tra gli esempi di modelli 




Fig.  28: Risposta alla terza domanda di ricerca: Quali sono i modelli di 
residenzialità turistica che hanno permesso la valorizzazione del patrimonio 
abitativo preesistente?. 
È da notare come, in un contesto in cui l’organizzazione e la prenotazione 
delle vacanze passano sempre più attraverso la rete,  tutte queste formule 
prevedano la creazione di una piattaforma online di promo-
commercializzazione degli alloggi consentendo di migliorare la visibilità 
dell’offerta ricettiva della destinazione e offrendo una gestione più attenta 
alla qualità, organizzata e professionale dei servizi di accoglienza turistica.  
Le nuove formule dell’accoglienza turistica sono in grado di aumentare il 
Tasso di Occupazione Territoriale e diversificare l’offerta ricettiva senza 
aumentare il consumo del suolo e il carico urbanistico. È bene tenere in 
considerazione che ogni località detiene risorse e specificità diverse; 
risulta dunque importante valutare caso per caso quale sia il sistema più 
adeguato per soddisfare la domanda e le esigenze di governo del ciclo di 
vita della destinazione nel lungo termine per avviare uno sviluppo 
durevole ed equilibrato. 
  
CAPITOLO 4: Riflessioni finali 
 
4.1 Il futuro delle seconde case: un fenomeno in crescita 
Le seconde case non sono una questione del passato, oggi costituiscono 
infatti un importante elemento della vita odierna, della mobilità, del turismo e 
dello sviluppo territoriale. Un fattore che sicuramente comporta l’aumento di 
tale fenomeno è il numero crescente delle pensioni nel mondo occidentale. 
Nel 2000 l’età media dell’11% della popolazione mondiale superava i 
sessant’anni; secondo queste previsioni nel 2050 una persona su cinque 
supererà i sessant’anni, dal 2150 una su tre sarà ultrasessantenne, e dal 
2170 almeno un terzo della popolazione supererà gli ottant’anni di età. 
Risulta quindi necessario tenere in considerazione questi dati in sede di 
elaborazione delle strategie per lo sviluppo territoriale, poiché proprio le 
seconde case, abitate stagionalmente o permanentemente nel periodo del 
pensionamento, diventano una componente di crescente rilevanza all’interno 
della destinazione1. Infatti, spesso il turismo in abitazioni private di vacanza 
rappresenta solo uno step verso la decisione di acquistare la proprietà e 
trasferircisi definitivamente, portando quindi ad un ripopolamento della 
destinazione. A questo riguardo, C.M. Hall e D.K. Müller mostrano nella loro 
opera Tourism, Mobility and second Homes2 alcune interviste di neoresidenti 
inglesi trasferitisi in Costa del Sol, in Spagna. Proprio lungo questo litorale, 
negli anni ’90 si sono trasferiti moltissimi pensionati inglesi attratti dal clima, 
dai paesaggi, dalla voglia di cambiamento. Nella maggior parte dei casi il 
trasferimento definitivo è stato preceduto da periodi di villeggiatura negli 
alloggi privati, anche già di proprietà del trasferito, per motivi di vacanza, di 
                                                          
1
 Hall C.M., Müller D.K., Tourism, Mobility & Second Homes: Between Elite 
Landscape and Common Ground (cit. nota 2 capitolo 1), pp. 273-278. 
 
2
 Hall C.M., Müller D.K., Tourism, Mobility & Second Homes: Between Elite 
Landscape and Common Ground (cit. nota 2 capitolo 1), pp. 107-109. 
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lavoro o anche per visitare amici o parenti. In seguito al ripopolamento della 
destinazione diventa necessario che l’amministrazione locale riorganizzi le 
infrastrutture e la distribuzione dei servizi sul territorio. Inoltre, gli accordi 
internazionali, quali l’Unione Europea3 e l’APEC4, che, fra l’altro, prevedono 
la libera circolazione delle persone, creano le condizioni favorevoli alla 
diffusione delle seconde case: ne è un esempio significativo il caso della 
Grecia: fino al 1981, data in cui la Grecia è divenuta stato membro 
dell’Unione Europea, gli stranieri non potevano possedere proprietà 
immobiliari all’interno del territorio greco, ma da quel momento in poi è stato 
riconosciuto ai cittadini degli stati membri il diritto alla libera circolazione e 
alla proprietà5. 
Dal rapporto sui viaggi e sulle vacanze effettuato dall’Istituto Nazionale di 
Statistica Italiano (Istat) nel 20096, è emerso che «…nel 2008 i residenti in 
Italia hanno effettuato 123 milioni di viaggi cui sono corrisposti 707 milioni di 
pernottamenti. Rispetto al 2007, si registra un aumento del numero di viaggi 
(+9,4%), a fronte di un minore incremento del numero dei pernottamenti 
(+2,5%). Solo il 13% dei viaggi ha avuto una motivazione di tipo lavorativo, 
mentre nel restante 87% la motivazione è stata turistica in senso stretto 
(vacanza)»7. Dalla stessa indagine si rileva inoltre che gran parte dei 
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 Direttiva 2004/38/CE del Parlamento e del Consiglio, del 29 aprile 2004, 
applicabile dal 2006, relativa al diritto dei cittadini dell’Unione e dei loro familiari di 
circolare e di soggiornare liberamente nel territorio degli Stati membri, che modifica 
il regolamento CEE n. 1612/68. 
 
4
 Cooperazione Asiatico-Pacifica. 
 
5
 Hall C.M., Müller D.K., Tourism, Mobility & Second Homes: Between Elite 
Landscape and Common Ground (cit. nota 2 capitolo 1), p. 99. 
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viaggiatori (59,4%) sceglie di soggiornare in un’abitazione privata è che 
questa tendenza è in crescita rispetto all’anno precedente (2007).  
Analizzando tali dati, il professor Tullio Romita afferma che «…da tempo, fra i 
turisti, dopo anni di scelte comunque orientate da altri (soprattutto dai Tour 
Operator), cresce sempre più la voglia di pianificare e gestire la vacanza in 
modo autonomo, in questo in parte aiutati dagli strumenti d’informazione e 
comunicazione resi disponibili dalle nuove tecnologie, in modo particolare 
Internet»8. Ciò significa che il turista torna a essere sempre più autodiretto 
scegliendo autonomamente gli elementi che rendono la vacanza più adatta 
alle proprie esigenze, in particolare le tre componenti essenziali 
dell’esperienza turistica: la destinazione, il tipo di trasporto con cui muoversi 
e il tipo di alloggio in cui soggiornare. La scelta di dimorare in un’abitazione 
privata è l’elemento che più caratterizza questo tipo di organizzazione auto-
diretta da parte del turista.  
Dal più recente rapporto Istat Viaggi e Vacanze in Italia e all’Estero 2013 
emerge che nel 2013 i residenti in Italia hanno effettuato 63 milioni e 154 
mila viaggi con pernottamento in Italia e all’estero, per un totale di 417 milioni 
e 127 mila notti. Rispetto al 2012, si è registrato un calo del 19,8% del 
numero dei viaggi (78 milioni e 703 mila viaggi) e del 16,8% del numero delle 
notti (501 milioni e 59 mila notti). Tuttavia, anche nel 2013, gli alloggi privati 
si confermano i preferiti per i soggiorni trascorsi in Italia (52,7% dei viaggi e 
64,9% dei pernottamenti). Mentre fuori dai confini, gli italiani preferiscono 
usufruire delle strutture collettive ricettive (70,7% dei viaggi e 52,6% dei 
pernottamenti).  
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 La dimensione del campione è di 14.000 famiglie. La metodologia e 
l’organizzazione dell’indagine sono disponibili sul sito www.istat.it.  
 
8
 Romita T., Il turismo residenziale: nuovi stili di vita e di residenzialità, governance 




Nel complesso la maggior parte dei viaggi (52%) si effettua in strutture 
collettive, ma nel conteggio del numero delle notti il primato spetta agli alloggi 
privati (60,4%), specialmente quando si tratta di vacanze di lunga durata (4 o 
più notti), per cui la quota dei pernottamenti in alloggi privati raggiunge il 
63,9%.  
Rispetto al 2012, i soggiorni nelle strutture collettive sono diminuiti del 20,9% 
a causa della contrazione del 45,6% dei viaggi di lavoro e del 20,7% delle 
vacanze brevi (fino a tre notti). Negli alloggi privati, invece, la riduzione del 
18,5% è dovuta unicamente alla flessione delle vacanze del 18,3%. L’albergo 
resta comunque favorito per i viaggi di lavoro (80,3%) ed è utilizzato in oltre 
un terzo delle vacanze brevi (39,9%). 
Tra gli appartamenti privati, la tipologia più utilizzata per trascorrere le 
vacanze è quella delle abitazioni di parenti o amici (33,3%), soprattutto se 
brevi (37%), nonostante rispetto al 2012 abbiano subito una riduzione del 
21,2%9.  
Nonostante il calo del numero dei viaggi registratosi in Italia negli ultimi anni, 
è evidente che una parte rilevante dell’offerta ricettiva delle diverse 
destinazioni è composta dagli alloggi privati. Alla luce di tali considerazioni 
non è quindi più possibile affermare che il turismo residenziale resta una 
componente solo marginale del fenomeno turismo. Secondo l’articolo L’affitto 
breve sostituisce il soggiorno in hotel pubblicato sul sito internet del Sole 
24ore il 2 luglio 2014, l’affitto delle abitazioni rappresenta una tendenza 
sempre più diffusa per brevi soggiorni in città o per poche settimane di 
vacanza, conseguente al rincaro dei prezzi delle camere di albergo. I pregi 
del soggiorno in case affittate, anche se per brevissimi periodi, sono costituiti 
dalla convenienza del prezzo, dalla maggiore flessibilità, dalla privacy, e dal 
fatto di avere una cucina a disposizione, quest’ultimo fattore permette, di 
fatto, di contenere i costi del soggiorno. Questa formula, in Italia è stata 
avviata da Homeaway, network internazionale che permette di scegliere tra 
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 Istat, indagine Viaggi e Vacanze in Italia e all’estero 2013.  
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oltre 30mila proprietà solo in Italia. Sono sempre più numerosi i turisti 
stranieri che si affidano a questa rete per trascorrere pochi giorni nelle città 
più importanti. Questa formula sta prendendo piede anche tra gli stessi 
italiani: in primavera la domanda italiana su Homeaway è cresciuta del 170% 
rispetto al 2013. Il rapporto basato sui dati Istat prodotto da Halldis in 
collaborazione con Enel Energia, afferma che in Italia ci sono circa 800.000 
abitazioni secondarie inutilizzate: «Dei 3,5 milioni di seconde case vuote solo 
il 15% è usato per affitto stagionale o di breve durata, quello più congeniale 
al turismo e ai viaggi d’affari. Se le seconde case fossero così impiegate, si 
genererebbe un fatturato extralberghiero di 16 miliardi e il ricavo lordo 
potenziale per ogni famiglia che mettesse un immobile a disposizione 
ammonterebbe a 10mila euro, con un introito, al netto di tasse e costi di 
gestione, tra i 3mila e i 5mila euro, il che coprirebbe quasi totalmente i costi 
di mantenimento della casa». Dalla suddetta affermazione emerge 
l’importanza di prendere in considerazione questa formula di ‘short rent’, cioè 
affitto per brevissimi periodi per i proprietari di seconde case, in quanto 
risulta maggiormente remunerativa rispetto alla locazione tradizionale, e più 
flessibile poiché consente ai proprietari di prendere possesso 
dell’appartamento con più facilità10. Oggi il mercato delle seconde case in 
Italia soffre a causa di politiche di tassazione che non favoriscono né il 
mantenimento delle proprietà né le strategie di locazione. Tuttavia, a 
conferma dell’importanza costituita dal mercato delle seconde case, si rileva 
l’interesse da parte degli stranieri per l’Italia. Appare dunque essenziale, per 
agevolare la crescita del Bel Paese, lavorare sul marketing, sulla promozione 
e sulla valorizzazione della propria offerta per cercare di superare la crisi 
interna puntando sui mercati esteri. E proprio una delle debolezze del 
settore, in Italia, è rappresentata, insieme all’incertezza fiscale, dalla scarsa 
promozione. Questi due fattori frenano di fatto gli acquirenti stranieri di 
seconde case, ma risulterebbero vitali per risollevare tale mercato. A 
dimostrazione di ciò, Lovera, nel suo articolo Poca promozione e incertezza 
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 Dezza P., Incorvati L., L’affitto breve sostituisce il soggiorno in hotel, 
www.casa24ilsole24ore.com, 2 luglio 2014. 
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fiscale frenano gli acquisti di case dall’estero – Una guida per stranieri da 
Gate-away11, scrive: «Quanto vale il mercato delle seconde case vendute 
agli stranieri? Secondo Scenari immobiliari circa 2,5 miliardi di euro (dato 
2013), valore in costante aumento rispetto ai 2,1 miliardi del 2012. Come 
numero di rogiti siamo intorno ai 5mila l’anno, che non sono pochi 
considerando che il 2013 italiano si è chiuso con 407mila compravendite 
totali (erano 877mila nel 2007) e che le seconde case rappresentano una 
fetta compresa tra il 5% e il 10%. Il prodotto Italia si vende, ma si potrebbe 
fare molto di più. Soprattutto perché, al di là di russi e arabi che ultimamente 
hanno dominato nel segmento ‘luxury’, c’è una fetta di indecisi che guardano 
tanto a noi quanto a Francia e Spagna e bisognerebbe portarli verso i nostri 
lidi. L’interesse per l’Italia è enorme. Oltre ai soliti inglesi e tedeschi, notiamo 
una grande richiesta di informazioni da parte degli svedesi. Molti però sono 
frenati. In primo luogo, hanno ancora la sensazione di prezzi troppo alti. 
Invece bisogna far capire loro che già a partire da 100-150mila euro si può 
investire in Italia. Accanto a questo c’è una grande colpa della politica: la 
tassazione. Non è tanto l’ammontare della spesa, quanto l’incertezza a 
pesare. Ogni anno le imposte cambiano nome e aliquote. Gli agenti fanno 
fatica a spiegare e il cliente non riesce a pianificare negli anni quanto sarà la 
spesa per il fisco. Soprattutto, però, serve più promozione. Basta dare 
un’occhiata all’elenco degli espositori di ‘A place in the sun’ per accorgersi 
che l’Italia manca all’appuntamento: su 125 exhibitors solo 7 riguardano il 
nostro Paese. Certo, è vero che negli ultimi anni l’interesse da parte degli 
inglesi per il nostro mercato si è quasi dimezzato. Secondo Scenari 
Immobiliari, nel 2005 rappresentavano il 38% degli acquirenti stranieri, 
mentre oggi sono intorno al 14%, insieme ai russi. Però l’occasione è ghiotta. 
Metà dei britannici vogliono spendere poco e non sono interessati alla 
cultura. E questi alla fine scelgono le spiagge spagnole, dalla Costa Brava 
alla Costa del Sol. Altri però cercano sole, mare, ma anche le campagne 
vicino alle città d’arte, e sono a metà tra Francia e Italia. Però bisogna 
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intercettarli con gli strumenti richiesti oggi dal mercato: siti moderni, inserzioni 
su internet dettagliate con foto, piantina dell’immobile, geolocalizzazione. E 
poi bisogna proporsi. A Birmingham c’erano solo alcune agenzie italiane 
indipendenti, ma per esempio i grandi franchising sembrano del tutto 
disinteressati a spingere sul mercato estero12». 
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4.2 Conclusione: sistemi di destination management nelle 
destinazioni del turismo residenziale 
La presenza e il continuo aumento delle seconde case sul territorio hanno 
sicuramente trasformato il paesaggio, l’assetto urbano e la cultura delle 
destinazioni turistiche. Per questo, negli ultimi anni, sono state avviate 
politiche con l’obiettivo di valorizzare il patrimonio abitativo già esistente e 
frenare l’aumento di nuove edificazioni. Solo in questo modo, anche 
attraverso incentivi mirati ad una gestione più imprenditoriale, le seconde 
case possono costituire una risorsa ed un’opportunità considerevole per lo 
sviluppo della destinazione, comprendente sia la filiera turistica, sia tutte le 
altre attività.  Alla luce delle numerose esperienze riportate nella tesi, si può 
concludere che, per gestire al meglio il fenomeno del turismo residenziale e 
renderlo una risorsa piuttosto che un problema, è importante capire quali 
sono le maggiori criticità apportate da esso alla destinazione e combinare 
insieme più soluzioni tese a promuovere le residenze primarie, a incentivare, 
attraverso sgravi fiscali, l’affitto degli appartamenti inutilizzati13, a immettere 
le abitazioni secondarie all’interno del circuito del mercato ricettivo ufficiale 
per agevolare una più efficace politica di pianificazione territoriale. Spesso i 
proprietari sono disincentivati ad aderire a programmi di certificazione della 
qualità, temendo maggiori controlli fiscali e maggiori imposte da pagare. Per 
incoraggiare l’occupazione degli alloggi turistici, sarebbe dunque necessario 
prevedere alcuni incentivi fiscali a favore di chi dichiara regolarmente il 
reddito derivante dall’affitto degli immobili, prevedendo diverse categorie per 
cui, ad una maggiore occupazione dell’alloggio, corrisponda un’aliquota 
d’imposta inferiore. In tal modo sarebbe possibile tutelare sia l’interesse 
economico del proprietario, sia quello dell’ente pubblico territoriale. Di fatto, i 
proprietari sarebbero maggiormente incentivati ad affittare l’immobile in 
maniera trasparente, e contemporaneamente l’ente pubblico si garantirebbe 
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 Andreotti S., Grigolli P., Rigoni E., Sacco F., La valorizzazione del comparto 
ricettivo extra-alberghiero delle seconde case e degli appartamenti turistici (cit. nota 
46 capitolo 2), pp. 188-200. 
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maggiori entrate e un monitoraggio più capillare del patrimonio abitativo. 
Oltre a ciò, vi sono modelli che, se applicati in maniera consona alle 
caratteristiche della destinazione, possono supportare la stessa nella 
gestione di questo fenomeno. Di fatto le esperienze fin qui descritte 
permettono di valorizzare e inserire il segmento degli alloggi privati all’interno 
dell’offerta ricettiva locale. Dalle esperienze riportate, si evince che 
l’immissione del comparto ricettivo degli appartamenti turistici nel circuito del 
mercato ricettivo ufficiale, permette il conseguimento di alcuni vantaggi: 
• Valorizzazione di un segmento dell’offerta ricettiva territoriale; 
• Definizione di criteri di classificazione uniformi per le diverse strutture; 
• Comunicazione e promozione integrata dell’offerta sui mercati; 
• Trasparenza e politiche di prezzo mirate a non svendere l’offerta. 
Dagli esempi analizzati emerge inoltre che, all’interno dei sistemi 
implementati, risulta fondamentale introdurre un sistema di classificazione 
degli alloggi per permettere ai soggetti interessati all’affitto di conoscere la 
qualità effettiva dell’abitazione senza essere tratti in inganno. Quando si è 
invece in presenza di un’asimmetria informativa, ciò non è possibile e 
tantomeno risulta possibile determinare un prezzo proporzionale alla qualità 
del bene; come conseguenza, sul mercato si determina un prezzo medio 
che non è significativo della prestazione che si richiede. In questo modo, chi 
possiede un bene di qualità effettiva superiore al prezzo medio del mercato 
è poco incentivato ad affittare, mentre, al contrario, lo sarà colui che detiene 
un bene di valore inferiore a quel prezzo. L’acquirente penserà dunque di 
comprare un servizio di qualità media ad un prezzo medio, ma con buone 
probabilità, la qualità effettiva del bene, riscontrabile solo dopo l’acquisto, 
risulterà inferiore al prezzo pagato, generando quindi scambi inefficienti, 
insoddisfazione e cattiva reputazione all’interno del relativo mercato.  
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Fig. 29: Conseguenze della mancanza di un sistema di classificazione uniforme 
degli alloggi turistici. 
L’inserimento di un sistema di certificazione della qualità garantisce 
maggiore trasparenza e premia le scelte orientate al rinnovamento 
dell’offerta e al miglioramento della qualità14. Per di più, se all’interno della 
piattaforma e-commerce utilizzata, nel processo di interazione con l’utente, 
si inserisce una fase di registrazione che richieda informazioni sia socio-
demografiche sia legate alle preferenze e alle necessità del cliente nella 
scelta dell’alloggio, la piattaforma svolgerà in modo ancora più efficiente il 
ruolo di strumento di destination marketing. Le informazioni raccolte, dietro 
consenso, possono infatti essere utilizzate successivamente per esercitare 
azioni di marketing personalizzate e modellate sui clienti15 e per indirizzare 
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 Rigoni E., Grigolli P., Sacco F., Andreotti S., Bonapace M., Modelli di promo-
commercializzazione delle seconde case. Studio per la riqualificazione e 
valorizzazione delle residenze turistiche secondarie in Liguria: analisi di best-
practice e modelli di gestione del patrimonio delle seconde case a fini turistici (cit. 
nota 24 capitolo 2), pp. 43-55. 
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 Rigoni E., Grigolli P., Sacco F., Andreotti S., Bonapace M., Modelli di promo-
commercializzazione delle seconde case. Studio per la riqualificazione e 
valorizzazione delle residenze turistiche secondarie in Liguria: analisi di best-
practice e modelli di gestione del patrimonio delle seconde case a fini turistici (cit. 
nota 24 capitolo 2), p. 83. 





















gli investimenti dei proprietari perché rispondano alle diverse esigenze della 
domanda e si dimostrino più apprezzati ed efficienti. È poi necessario che la 
piattaforma dia la possibilità di prenotare l’alloggio direttamente da essa, per 
evitare che il portale sia una semplice vetrina informativa: «Nel turismo è 
fondamentale proporre al mercato prodotti e offerte che si traducano in 
prenotazioni e vendite. La promozione di bei paesaggi, musei, città, spiagge, 
montagne, strutture d’accoglienza turistica e di ricettività, oggi non è più 
sufficiente. Ciò che serve sono la promozione del prodotto e l’offerta 
integrata. La promo-commercializzazione è la promozione del territorio, delle 
attrattive e delle risorse unitamente alle proposte commerciali degli 
operatori, dei pacchetti e delle offerte. L’obiettivo è di vendere ciò che il 
turista vuole e cerca, ciò che è disponibile a prenotare e ad acquistare, in 
modo che scelga voi per la sua vacanza, sia che si tratti di un periodo breve 
sia di un soggiorno lungo. La promo-commercializzazione è la nuova 
frontiera: promuovere il prodotto con l’obiettivo di vendere16». Il sistema, 
comprendente tutte queste caratteristiche e funzionalità, può essere 
integrato nel portale della destinazione turistica, o Destination Management 
System (DMS), che deve appunto fornire tutte le informazioni inerenti alle 
attrattive turistiche e i servizi offerti, rendendoli disponibili per la promozione 
e la commercializzazione. Specialmente per quanto riguarda la penetrazione 
dei mercati esteri, può risultare utile la stipulazione di accordi con le OLTA 
(Online Travel Agencies) e con i portali dedicati alla promo-
commercializzazione delle vacanze in appartamento (es. HomeAway, 
Homelidays, Interhome, HolidayApartment, Holiday Rentals, Novasol)17.  
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 Www.fourtourism.it.  
 
17
 Rigoni E., Grigolli P., Sacco F., Andreotti S., Bonapace M., Modelli di promo-
commercializzazione delle seconde case. Studio per la riqualificazione e 
valorizzazione delle residenze turistiche secondarie in Liguria: analisi di best-
practice e modelli di gestione del patrimonio delle seconde case a fini turistici (cit. 
nota 24 capitolo 2), pp. 95-96. 
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Fig. 30: Portale HomeAway. Fonte: Www.homeaway.it.  
Fig. 31: Portale Homelidays. Fonte: Www.homelidays.com. 
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Fig. 32: Portale Interhome. Fonte: Www.interhome.it.  
Questi portali rappresentano i maggiori player a livello mondiale nella 
promo-commercializzazione degli appartamenti di vacanza. Essi, a fronte di 
una tariffa di adesione, di solito annuale, offrono ai proprietari delle 
abitazioni servizi di marketing e commerciali. Sono tutti molto articolati e 
presentano modalità di ricerca delle informazioni altamente personalizzabili, 
rispondendo così pienamente alle ricerche dei diversi target di domanda. In 
un contesto in cui l’organizzazione e la prenotazione delle vacanze passano 
sempre più attraverso la rete, questi portali consentono di migliorare la 
visibilità della propria casa vacanza immessa sul mercato online. Offrendo 
servizi che, nella maggior parte dei casi, un singolo proprietario avrebbe 
difficoltà ad implementare, il portale online gestisce in modo più efficiente le 
operazioni di promozione e di transazione. Per esempio, utilizzare le lingue 
dei mercati più emergenti potrebbe agevolare la crescita delle prenotazioni, 
ma i relativi studi di ricerca e un marketing veramente efficace possono 
essere implementati solamente da professionisti. Sicuramente, perché 
questi sistemi ottengano il successo sperato, i proprietari stessi dovranno 
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risultare favorevoli all’implementazione di una gestione più organizzata e 
maggiormente attenta al mantenimento della qualità. 
Fig. 33: Riepilogo delle operazioni da effettuare per implementare un sistema 
efficace di destination management. 
Tutto questo risulta fondamentale in un’ottica di pianificazione turistica se si 
pensa che, in molti casi, sia proprio la ricettività l’elemento che consente alle 
altre attività di sopravvivere e mantenere vivo il territorio. Un sistema che, 
Azioni necessarie ad implementare un sistema di 
destination management efficace 
Valorizzare il patrimonio abitativo già esistente e frenare l’aumento 
di nuove edificazioni 
Incentivare i proprietari ad una gestione degli alloggi più 
imprenditoriale 
Promuovere le residenze primarie 
Incentivare l’affitto degli appartamenti inutilizzati 
Immettere le abitazioni secondarie all’interno del circuito del 
mercato ricettivo ufficiale 
Incentivare i proprietari ad aderire a programmi di certificazione 
della qualità 
Creare un portale online di promo-commercializzazione degli 
alloggi che contenga: 
Un sistema di classificazione degli alloggi 
Un sistema di certificazione della qualità 
Una fase di registrazione che richieda informazioni sia 
socio-demografiche sia legate alle preferenze e alle 
necessità del cliente nella scelta dell’alloggio 
Possibilità di verificare la disponibilità e prenotare l’alloggio 
direttamente dalla piattaforma 
Stipulazione di contratti con le OLTA e con i portali dedicati alla 
promo-commercializzazione delle vacanze in appartamento 
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attraverso una piattaforma di e-commerce, permette l’incontro tra le 
esigenze della domanda e dell’offerta in modo trasparente, sicuro e 
semplice, può sviluppare con maggiore efficacia il mercato delle transazioni 
delle seconde case comportando un incremento del numero di tali 
transazioni e delle presenze turistiche e pertanto dell’indotto sull’economia 
locale. Per essere più competitiva, la destinazione turistica deve quindi 
implementare un sistema integrato dell’offerta individuando chiaramente le 
strategie e i soggetti competenti cui affidare i diversi compiti e responsabilità. 
Solo così, e non per mezzo di un’offerta frammentata e scarsamente 
imprenditoriale, sarà possibile pianificare efficacemente il mantenimento e lo 
sviluppo dei servizi della destinazione. Da qui emerge l’importanza di 
un’azione di destination management che coordini i proprietari verso un 
incremento della qualità delle abitazioni e verso una maggiore trasparenza 
commerciale. L’attivazione di un’adeguata strategia di promozione e 
commercializzazione può, in questo senso, contribuire al miglioramento 
dell’offerta e all’emersione del sommerso, indirizzando gli interessi e le 
politiche verso un’unica direzione in favore della destinazione. La 
valorizzazione del patrimonio abitativo presente sul territorio rappresenta 
sicuramente un’opportunità unica per le destinazioni italiane. Rispetto ai 
principali competitor internazionali, l’Italia è un mercato maturo che continua 
a perdere posizioni in termini di attrattività: secondo il Country Brand Index18, 
che misura l’attrattività dei brand nazionali, l’Italia si colloca, nel 2014, al 
diciottesimo posto, quando nel 2006 si collocava al terzo posto. Il turismo 
residenziale risulta essere un fenomeno in continua crescita e in grado di 
rilanciare le destinazioni di un mercato ormai maturo. Incentivando 
l’occupazione delle abitazioni e non lasciandole sfitte per la maggior parte 
dell’anno, abbiamo visto come la destinazione torna ad arricchirsi di servizi e 
attività accrescendo la propria attrattività. Lo sviluppo del turismo 
residenziale non è l’unico problema da affrontare per riguadagnare posizioni 
e attrattività, ma, data la sua rilevanza sul territorio italiano, rappresenta 
comunque una priorità su cui basare politiche e strategie più efficienti. 
                                                          
18
 Www.futurebrand.com.  
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L’Italia si presta, per la sua ricchezza e varietà di risorse, per la sua notorietà 
turistica, per la disponibilità dei servizi e per la rilevante presenza di 
abitazioni secondarie ad uso vacanza distribuite su tutto il territorio, all’avvio 
di politiche volte allo sviluppo del turismo residenziale, tipologia di turismo 
che, come si è visto attraverso questa tesi, sta prendendo piede a livello 
mondiale e rappresenta sicuramente una fonte per attirare gli investimenti 
internazionali. Perché si abbia un effettivo sviluppo, che sia in grado di 
apportare vantaggi durevoli alle destinazioni, devono essere avviate le 
politiche tipiche del turismo sostenibile. In questo senso il turismo delle 
abitazioni secondarie ad uso vacanza dovrebbe mirare alla progettazione 
dei disegni di pianificazione urbana sostenibile, alla creazione di 
professionalità specifiche, alla valorizzazione delle risorse presenti sul 
territorio, all’integrazione con le altre strutture tipiche dell’offerta turistica (per 
esempio, attraverso le formule dell’ospitalità diffusa) e all’ottenimento di 
benefici per le comunità locali. Le amministrazioni locali devono dunque 
essere in grado di sfruttare a proprio vantaggio la presenza massiccia di 
seconde case che possono accogliere flussi turistici consistenti, avviando il 
rinnovamento dell’offerta e la ristrutturazione del patrimonio abitativo 
soprattutto nelle destinazioni che si trovano ad affrontare la fase di maturità 
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